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Bebauungsplan WA — Marteracker Erweiterung | der Gemeinde Patersdorf

in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 16.11.2023

Allgemeines

GeméaR § 10 a BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen, welche die
Art und Weise wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in
dem Verfahren beriicksichtigt wurden, aufzeigt und aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit
den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

Verfahrensablauf

1

Der Gemeinderat Patersdorf hat in seiner Sitzung am 11.07.2019, am 12.09.2019 und am 25.02.2021
die Aufstellung des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I“ beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 13.09.2019 und am 26.02.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB mit offentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Entwurf des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG [ in der
Fassung vom 12.02.2021 hat in der Zeit vom 23.03.2021 bis 30.04.2021 stattgefunden.
(Bekanntmachung vom 23.03.2021)

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG [¢ in der
Fassung vom 12.02.2021 hat in der Zeit vom 23.03.2021 bis 30.04.2021 stattgefunden. (Schreiben
vom 23.03.2021)

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat Patersdorf in der Sitzung am
24.06.2021 behandelt.

Der Gemeinderat Patersdorf hat in seiner Sitzung am 24.06.2021 den Entwurf des Bebauungsplanes
"WA MARTERACKER-ERWEITERUNG [* in der Fassung vom 12.02.2021 gebilligt und am
07.10.2021 und am 03.03.2022 den Beschluss zur Auslegung gefasst.

4a

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I“in der Fassung vom
03.03.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 12.08.2022 bis 12.09.2022 beteiligt. (Schreiben vom 29.07.2022)

Der Bebauungsplan "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I in der Fassung vom 03.03.2022 wurde
mit Begrindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08.2022 bis 12.09.2022 o&ffentlich
ausgelegt. (Bekanntmachung vom 29.07.2022)

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat Patersdorf in der Sitzung am
01.06.2023 behandelt.

Der Gemeinderat Patersdorf hat in seiner Sitzung am 01.06.2023 und 13.07.2023 den Entwurf des
Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I“ in der Fassung vom 13.07.2023 gebilligt
und den Beschluss zur Auslegung gefasst.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I“in der Fassung vom
13.07.2023 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 01.08.2023 bis 01.09.2023 beteiligt. (Schreiben vom 21.07.2023)

Der Bebauungsplan "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I in der Fassung vom 13.07.2023 wurde
mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.08.2023 bis 01.09.2023 o6ffentlich
ausgelegt. (Bekanntmachung vom 21.07.2023)

10

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat Patersdorf in der Sitzung am
05.10.2023 behandelt.
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Bebauungsplan WA — Marteracker Erweiterung | der Gemeinde Patersdorf

in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 16.11.2023

11 | Die Gemeinde Patersdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 16.11.2023 den Bebauungsplan
"WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 16.11.2023
als Satzung beschlossen.

Patersdorf, den 17.11.2023

Gemeinde Patersdorf:

1

Muhr

1.Burgermeister Siegel

12 | Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG [ wurde am
01.12.2023 gem. 8 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten.

Patersdorf, den 01.12.2023

Gemeinde Patersdorf:

//4,4

Muhr

1.Burgermeister

13 | Planungsablauf:

Entwurfsfassung: Allersdorf, 12.02.2021
Fassung Billigung: Allersdorf, 07.10.2021
03.03.2022
13.07.2023
Fassung Satzungsbeschluss: Allersdorf, 16.11.2023
Planfassung: Allersdorf,16.11.2023

ARCHITEKT UND BERATENDE INGENIEURE W E B E R
PARTGMBB - STAD TP L A N?B
ALLERSDORF 26 94 262 KQFFN.“? URG j{@ﬂb AAAAA
FON: 09929/95778-31 FAX: 09929/95778-49

e-mail: jpw@arch-ing-weber.de
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Bebauungsplan WA — Marteracker Erweiterung | der Gemeinde Patersdorf

in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 16.11.2023

Ziel der Planung

Die Gemeinde Patersdorf versucht bereits seit etlichen Jahren in seinem Hauptort im Gemeindegebiet
bebaubare Wohnbaugrundstucksflachen zu erwerben und bebaubar vorzubereiten. Aufgrund seiner
verkehrstechnisch ginstigen Lage ist der Ort Patersdorf als Wohnort sehr gefragt, was zu einer
gesteigerten Nachfrage fur Wohnbauflachen fiihrt. Alle bisher neu ausgewiesenen Wohnbauflachen in
Patersdorf sind verauBert und Gberwiegend bereits bebaut (s. a. Bedarfsermittiung — Punkt Nr. 3.2.3
Flachenpotenziale des gesamten Gemeindegebietes). Die Innenverdichtung im Ort ist im Gange und
absehbar abgeschlossen (s. a. Bedarfsermittlung).

Die nordlich an das bereits bestehende und vollstandig bebaute Wohngebiet ,Marteracker* anschlieBenden
Grundstiicksstreifen konnten von der Gemeinde erworben werden und sollen als Baugebietserweiterung
Uberplant und erschlossen werden. Das Erweiterungsgebiet wird mit der Bezeichnung ,WA-
MARTERACKER-ERWEITERUNG [ bezeichnet.

Begruindet ist zusammenfassend die Aufstellung des Bebauungsplanes mit:

o der deutlich gesteigerten Nachfrage nach Wohnbauland, insbesondere von jungen einheimischen
Familien,

e der bereits im Stden auf ca. 2/3 der gesamten Baugebietslange vorhanden ErschlieBungsanlagen,

¢ der Randlage mit fuBlaufigen, dorfinternen Anbindemadglichkeiten Gber vorhandene StralRen und
Wege,

o der geplanten Anbindung des Baugebiets mit nur einem Kreuzungspunkt mit der Staatsstral3e,

¢ der teilweisen leichten bis mittleren Stidwesthangneigung der westlichen Bauparzellen,

e der naturschutzbezogen grof3tenteils geringwertigen Qualitat des Baulandes aufgrund der
langzeitigen Nutzung als Intensivgriinland, die Eingriffe - insbesondere in die Fauna und Flora im
Bereich der Ranken/Bdschungen - werden mit CEF-MalRnahmen sowie Ausgleichsmalinahmen
ausgeglichen/Biotope

o der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung bis 2033 mit durchschnittich +16% aller
Altersgruppen und insbesondere der Steigerung der jungen Bevolkerung (0 — 18 Jahren: + 8%);
bei einer konkreten Anfrage an den zahlreichen Bauwerbern fir die 27 Bauparzellen im November
2022 haben zum prognostizierten Grundsttickskaufpreis von 120,-€/m? 25 Kaufbewerber mit Alter
von 20 — 40 Jahren konkret zugesagt,

¢ dem Umstand, dass durch alle 27 Bauparzellen im Eigentum der Gemeinde sind, die Situation aus
den friheren Baugebieten ,Weinberg | — |l, Marteracker, u.a.“ bei Privatverkdufen (von 97
Bauparzellen sind derzeit 15 Parzellen unbebaut = ca. 15%) nicht entstehen kann,

e dem durch die positive Bevolkerungsentwicklung anzunehmenden  entfallenden
Wohnungsleerstand,

e dem in Bezug auf den Wohnungsmarkt nicht vorhandenen Leerstand im Ortskern,

¢ den Standortvorteilen fir Wohnnutzung mit der vorhandenen verkehrstechnisch guten Anbindung
an die BundesstraRe B85 und die B11, und damit mit der dadurch einhergehenden gesteigerten
Nachfrage nach Wohnflache,

e der geplanten gemischten Bebauung mit Familienwohnheimen und 2 Parzellen mit
Geschosswohnungsbaunutzung fur kleinere Wohnungen fur Einzelpersonenhaushalte

o die Mdglichkeit der Erstellung von Mehrgenerationshausern auf den Wohnbaugrundstticken durch
die Vorgaben von 2 mdglichen abgeschlossenen Wohnungen,

e der Verhinderung von Spekulationskdufen der Grundstiicke durch einen vorgesehenen
funfjghrigen Bauzwang,

e der frihzeitig vorgenommenen Baulandkonsolidierung durch Riicknahme von nicht bebauten
Flachen

o der Mdglichkeit von Wohngebauden mit zukunftsorientierten und klimafreundlichen zentralen
Energieversorgungen aus der im Baugebiet geplanten Heizzentrale.

Zusammenfassung Bedarfsermittlung

Die Region und auch die Gemeinde Patersdorf unterliegen zurzeit einer zunehmenden Uberalterung und
einem Rilckgang der Bevolkerungszahlen. Die Gemeinde Patersdorf mdochte dieser negativen
demographischen Entwicklung gezielt entgegenwirken, was sich durch vorliegendes Baugebiet anbietet.

Um den derzeit entstandenen Engpass an Wohnbauland zu umgehen bzw. die nach wie vor rege
Nachfrage nach potenziellen Bauflachen, sind fehlende Bauflachen demnach in der weiteren Umgebung
zu schaffen, da ein Innenentwicklungspotential aus den oben genannten Griinden nicht méglich ist.
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Bebauungsplan WA — Marteracker Erweiterung | der Gemeinde Patersdorf

in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 16.11.2023

Allein aus der Auswertung der Statistiken der Bevolkerungsentwicklung lasst sich ein so groRer Bedarf an
Wohnbauflachen wie in vorliegender Planung vorgesehen (26 Bauparzellen, ca. 60 bis 64 Wohneinheiten)
nicht ablesen, sondern lediglich ein Bedarf von 6 Bauparzellen bzw. 13 Wohneinheiten. Schliel3t man
jedoch die attraktive Lage der Gemeinde hinsichtlich eines Pendlerwohnortes sowie den demographischen
Wandel mit dem drohenden Bevélkerungsrickgang in den néchsten Jahrzehnten insbesondere im
gesamten Landkreis Regen sowie die Nachfrage an Bauflachen mit ein, so lasst sich erkennen, dass die
Gemeinde hier unbedingt Handlungsbedarf hat, um nicht zuletzt eine Abwanderung, insbesondere junger
Familien, zu verhindern und so dem demographischen Wandel entgegenwirken zu kénnen.

Der Gemeinde liegen zurzeit konkret 18 Bewerbungen fiir dieses Baugebiet bzw. freien Baugrundstlicken
vor. Durch die Ausweisung dieses Baugebietes mit 26 Bauparzellen kénnte den derzeitigen - auch
regionalen - Entwicklungstendenzen entgegengewirkt werden und ein Zuzug von jungen Familien sowie
auch der Wohnungsbau insbesondere hinsichtlich der Zunahme an Single-Haushalten und auch die
Abwanderung bereits ortsansassiger bauwilliger Einwohner (Anfrage von 7 Bauwerbern) verhindert
werden.

Der berechnete Bedarf von 6 Bauparzellen bzw. 13 Wohneinheiten wéare durch die Nachfrage der aktuell
konkret bestehenden 18 Bewerbungen (18 Parzellen mit ca. 36 WE) fiir das vorliegende Baugebiet bereits
wieder ausgeschopft, sodass die Gemeinde wieder keine freien Bauparzellen fiir weitere Bauinteressenten
zur Verfugung hat, wenn nur der ermittelte Bedarf ausgewiesen werden wirde.

Eine Ausweisung in zwei Bauabschnitten fiir das vorliegende Baugebiet birgt die Gefahr der erheblichen
Verteuerung der Erschlieungsbaumal3inahme, da z. B. die Baustelleneinrichtung ein zweites Mal anfallen
wirde. AuBerdem liegt im Bereich eines méglichen zweiten Bauabschnittes, dass auch fur den ersten
Bauabschnitt erforderliche Regenriickhaltebecken. Deshalb wird auf eine Ausweisung in zwei
Bauabschnitten verzichtet.

Allerdings legt die Gemeinde auf den geplanten Bebauungsplan einen Bauzwang nach Erwerb eines
Grundstiickes von 5 Jahren mittels notarieller Beurkundung fest. Somit kann verhindert werden, dass
Baugrund zur ,Vorratshaltung® wie zum Beispiel als Geldanlage oder fir die kommenden
Familiengenerationen ,aufzuheben® genutzt wird und somit ,nicht nutzbare® Baullicken entstehen.

Aus diesen genannten Griinden wird die Ausweisung von 26 Bauparzellen mit ca. 60 bis 64 Wohneinheiten
als plausibel angesehen.

Berucksichtigung der Umweltbelange

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes WA Marterécker — Erweiterung | wurde eine Umweltpriifung
gemal § 2a BauGB durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden in einem Umweltbericht
dokumentiert, dieser bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in einem normalen,
Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzelnen Schutzgutern
mitbericksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu
erwarten.

Schutzgut Art der Information

anthropogen Uuberpragter Boden unter Dauerbewuchs, Hinweise auf
Bodenqualitéat und — zusammensetzung, keine Hinweise auf Altlasten

Boden
Baubedingte Verénderung der Flachen, Veranderung der Bodenstruktur,
Flachen werden zum Grol3teil versiegelt
Keine Oberflachengewasser, Lage aullerhalb von Uberschwemmungs-
gefahrdeten oder ,wassersensiblen Bereichen®, Eintragsrisiko von N&hr-
Wasser und Schadstoffen

Verminderung des bestehenden Riickhaltevolumens, Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung, Regenriickhaltebecken
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Bebauungsplan WA — Marteracker Erweiterung | der Gemeinde Patersdorf

in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 16.11.2023

) Bergkuppe in Ost-Westrichtung, Klimabezirk Bayerischer Wald
Klima / Luft ) o o
keine klimatisch relevanten Emissionen

Heckenzlige und Ranken als amtlich kartierte Biotopflachen im Plangebiet
und angrenzend, intensiv genutzte Wiesenflachen, Ranken mit Gras-
/Krautflur

Storwirkungen durch Licht- und Larm, Zerschneidung von Lebensrdumen,
Arten und Lebens-raume | Emissionen durch Baubetrieb, Fachbeitrag Artenschutz saP: Untersuchung
betroffener Arten (Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie,
Fledermause, Haselmaus, Zauneidechse, Schlingnatter, Amphibien,
Schmetterlinge, Kéfer, Fische, Libellen, Weichtiere, Baum-, Gebiisch,
bodennah britende Vogelarten) Manahmen zur Vermeidung, Minimierung
und Kompensation von Eingriffen

Nordostlich-geneigter Hang (Kuppenlage), intensiv genutzte
Grinlandstreifen, Gelanderanken mit Gehdélzen und Ranken mit Gras- und
Krautflur (zum Teil amtlich kartierte Biotope), angrenzend an bestehende
Landschaft Bebauung, St 2136 und N&he zur Schule und Sportplatz, Waldflache und
weitere Wiesenflachen

Interne Ausgleichsflache

Keine erkennbare Erholungsfunktion, angrenzend an bestehende
Bebauung, schallexponierte Lage durch Nahe zum Sportplatz und Schule
Mensch sowie direkter Lage an St 2136,

Schalltechnisches Gutachten: Prognose der Larmimmissionen durch
StralRenverkehr und Sportanlagenlarm, Festsetzungen von Mal3hahmen

Kultur- und Sachguter Keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt

Der Geltungsbereich (ca. 29.954 m2) wird aufgrund der Schutzgutbeschreibung und -bewertung fir den
Bereich des Grinlands als Gebiet geringer Bedeutung (Kategorie |) und fur den Bereich der Biotopflachen
als Gebiet hoher Bedeutung (Kategorie IIl) fir Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft.

Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist das Planungsgebiet folgendermalRen
zuzuordnen: Allgemeines Wohngebiet max. 0,3 =>Typ B - Flachen mit niedrigem bis mittleren
Versiegelungs- und Nutzungsgrad

Durch die Uberlagerung der Bestands-Kategorie | und Kategorie Il mit Typ B ergibt sich Feld Bl bzw. BlII
der ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren® und somit ein Ausgleichsfaktor zwischen 0,2 und
0,5 bzw. 1,0 und 3,0. Die Ausgleichsflache (6.047 m2) wird nicht als Eingriff gerechnet. Der fur die
vorliegende Planung erforderliche, baurechtliche Kompensationsbedarf ergibt sich folgendermallen:

Bestandstyp  Bemessungsflache Faktor Erforderliche Kompensationsflache
BI 23.907 m2 0,5 11.953,50 m?

Blll (Ausgleich Biotope) 3.495 m? 20 6.990,00 m?
Gesamter Kompensationsbedarf 18.943,50 m2

Fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich insbesondere in Hinsicht auf eventuell vorkommende
Zauneidechsen, in den zu entfernenden Rankenflachen erfolgt die Kompensation im Anschluss an das zu
erhaltende Biotop mit der Nummer 6943-0092-007.

Fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich insbesondere in Hinsicht auf eventuell vorkommende
Zauneidechsen, in den zu entfernenden Rankenflachen erfolgt die Kompensation im Anschluss an das zu
erhaltende Biotop mit der Nummer 6943-0092-007.
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Bebauungsplan WA — Marteracker Erweiterung | der Gemeinde Patersdorf

in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 16.11.2023

Die interne Ausgleichsflache weist eine tatséchliche Flache von 6.047 m2 inklusive des Biotops auf, durch
die Aufwertung der Flache von Intensivgriinland zu Zauneidechsenhabitaten und dem Erhalt des
bestehenden Biotopes ist ein Anerkennungsfaktor von 3,0 anzusetzen.

Ohne der Biotopflache umfasst die festgesetzte Ausgleichsflache 4.950 mz, auf welche der genannte Faktor
3,0 angerechnet wird und somit 18.067,50 m2 kompensiert werden.

Auf der anzuerkennenden internen Ausgleichsflache mit 18.067,50 m2 und der bestehenden Biotopflache
mit 900 m?, welche durch die Erweiterung eine Aufwertung erfahrt, kdnnen intern Flache von 18.967,50 m?
kompensiert werden.

Durch die zahlreichen zusatzlichen notwendigen MalRnahmen (Anlage Totholzhaufen, Gesteinshaufen,
Gehdlzanpflanzung) auf der Ausgleichsflache und dem damit einhergehenden zusétzlichem
Pflegeaufwand kdnnen die rechnerisch fehlenden m2 kompensiert werden. Der Eingriff ist somit
vollstandig ausgeglichen

Alternative Planungsmaglichkeiten

Bei der Betrachtung des gesamten Gemeindegebietes wird nach Berticksichtigung der unter besonderem
Schutz stehenden Gebiete, Naturschutz- und Vorbehaltsgebiete und landschaftlich besonders wertvolle
Gebiete sowie die ndhere Umgebung von Bodendenkmélern und auch unter Berilcksichtigung der
Bedarfsermittlung (Beachtung Bauliicken, Leersténde etc.) ersichtlich, dass auf3erhalb des Hauptortes und
auch innerhalb des Hauptortes keine ausgewiesenen Flachen existieren, die sich fir eine Wohnbebauung
eignen. Deshalb beschrankt sich die Untersuchung nach moglichen freien Wohnbauflachen auf den
Hauptort.

Zur anstehenden Baulandausweisungen fir Wohnbauflichen wurden deshalb die mdglichen
Erweiterungsflachen nur im Ort und den Ortsrandern von Patersdorf untersucht.

In Anbetracht der im Stden und Sidwesten nahe am Ort verlaufenden Bundesstrafl3en und der 6rtlichen
Topographie kommen Baugebietserweiterungen nur im Norden und Nordwesten in Frage. Diese
Erweiterungsflachen muissen jedoch einen baulichen Zusammenhang mit bestehenden
Siedlungsbereichen haben.

Erweiterung im Nordwesten:

Der nordwestliche Bereich im Anschluss an das bereits mehrfach erweiterte Wohngebiet ,Weinberg® ist
zum Pfahlriicken hin nicht mehr erweiterbar. Die Anschlussbereich der vorhandenen Bebauungen Am
Weinberg nach Westen scheitern an dem Immissionsschutzgrenzen der Bundesstralie.

Erweiterung Norden:

Der norddstliche Erweiterungsbereich nérdlich dem Baugebiet ,Marteracker® eignet sich in einem
begrenzten Umfang fir Baugebietserweiterungen. Die nordéstlich anschlieBende streifenartige
Geléandestruktur begrenzt die Erweiterungsflache, ebenso die Anbauverbotszone d&stlich an die
Staatsstral’e ST

Diese Erweiterungsflachen waren jedoch seit Bestehen des Flachennutzungsplanes als solche vorgesehen
und wurden zugunsten der Ausweisung der Baugebietserweiterung ,Am Weinberg 11 zurlckgenommen.

Abwagung:

Aufgrund der guten Eignung der nérdlichen Anschlussflache an das Baugebiet Marteracker mit seiner
teilweisen vorhandenen ErschlieBung wird diese Flache als besser geeignete Erweiterungsflache
betrachtet.
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Bebauungsplan WA — Marteracker Erweiterung | der Gemeinde Patersdorf

in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 16.11.2023

Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqung und Ergebnis der Abwagung

1. Offentlichkeitsbeteiligung:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Entwurf des Bebauungsplanes "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I in der Fassung vom
12.02.2021 hat in der Zeit vom 23.03.2021 bis 30.04.2021 stattgefunden. (Bekanntmachung vom
23.03.2021). Stellungnahmen dazu gingen nicht ein.

Der Bebauungsplan "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG |“ in der Fassung vom 03.03.2022 wurde mit
Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08.2022 bis 12.09.2022 offentlich ausgelegt.
(Bekanntmachung vom 29.07.2022). Stellungnahmen dazu gingen nicht ein.

Der Bebauungsplan "WA MARTERACKER-ERWEITERUNG I in der Fassung vom 13.07.2023 wurde mit
Begrindung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.08.2023 bis 01.09.2023 erneut 6ffentlich ausgelegt.
(Bekanntmachung vom 21.07.2023). Stellungnahmen dazu gingen nicht ein.

2. Behdrdenbeteiligung:

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB fur
den Bebauungsplan WA Marterdcker - Erweiterung | in der Fassung vom 12.02.2021 in der Zeit vom
23.03.2021 bis 30.04.2022:

1.) Stellungnahme der Regierung von Niederbayern vom 30.04.2021.:

Die Fachstelle hélt die Lage des Baugebiets, die geplante Nutzung und die Siedlungsentwicklung allgemein
fur angemessen und stadtebaulich fur vertretbar. Die Begriindung zur Deckblattaufstellung sollte sich noch
mit der Bevolkerungsentwicklung, dem demographischen Wandel und der allgemeinen Uberalterung
auseinandersetzen. Das Resimee daraus soll eine Begrindung fur die Uberwiegende
Einzelhausbebauung ergeben. Der Baulandbedarf und die Baulandpolitik sollen ebenfalls dargestellt
werden.

Abwagungsvorschlag:
In Ziff. 4.1 des Bebauungsplanes wird erganzend nach Punkt 1 aufgenommen:
e dem, entgegen der negativen Bevolkerungsprognose (bis 2031) eingetreten
Bevdlkerungszuwachses,
e der geplanten gemischten Bebauung mit Familienwohnheimen und 2 Parzellen mit
Geschosswohnungsbaunutzung fir kleinere Wohnungen fur Einzelpersonenhaushalte
o die Maoglichkeit der Erstellung von Mehrgenerationshausern auf  den
Wohnbaugrundstiicken durch die Vorgaben von 2 mdoglichen abgeschlossenen
Wohnungen je Bauparzelle,
e dem nicht vorhandenen Leerstand im Ortskern,
e der Verhinderung von Spekulationskaufen zu den Grundstiicken durch einen
vorgesehenen Bauzwang,
e der Verhinderung von Spekulationskdufen durch ErschlieBung und Verkauf nach
Nachfrage und Bedarf in Bauabschnitten,

2.) Stellungnahme Regionaler Planungsverband Donau-Wald vom 03.05.2021.:
Die Stellungnahme dieser Fachstelle ist genau identisch mit der Stellungnahme der Regierung von
Niederbayern.

Abwagungsvorschlag:
Der Abwagungsvorschlag zu ziff. 1.) kann wortgleich tbernommen werden.

3.) Stellungnahme LRA Regen - Kreisbaumeister vom 28.04.2021:
Vom Kreishaumeister wurden einige Anregungen und Hinweise aufgezeigt, die in den Bebauungsplan
Ubernommen werden kénnen.
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e Haustyp H+I+D :Es sollen zuséatzlichen Festsetzungen zu dieser Bauweise eingefiigt werden und
anhand einer Schnittzeichnung diese Bebauungsvorgabe aufgezeigt werden. Dies betrifft die
Hanggrundstiicke nach Nordosten.

Einfriedungen: Soll eigener Festsetzungspunkt werden
Garagenzufahrten: Die Lange der Garagenzufahrten soll auf max. 7,50 m ab der
ErschlieBungsstralie betragen. Dies soll eine Uberzogene Bodenversiegelung vermeiden.

e Garagen Parz. 1:es fehlt die Baufeldgrenze zu den Garagen/Nebengebauden

e Duldungspflichten:Die Duldungspflicht zur nicht méglichen Einz&unung vor den Garagenzufahrten
ist eine Festsetzung.

Abwagungsvorschlag:

In Ziff. 5.2 wird erganzt:
H + | + D= max. 2 Vollgeschosse (H= talseitiges Vollgeschoss) + ausgebautes DG;
Nebengebadude eingeschossig
In ziff. 5.5.1 werden die Kniestockhthe und die Wandhdhen dazu festgesetzt und
mit einer Schnittzeichnung erganzt.
Die Festsetzungen ,Aufstellpldtze, Einfriedungen, Grenzabstinde werden
selbstandige Unterpunkte in Ziff. 5.5.1.
In ziff. 5.5.1 unter Aufstellplatze wird die max. Lange der Garagenzufahrt auf 7,50
m ab Erschlieungsstralle festgesetzt.
Die Duldungspflicht zur Unterlassung von Zaunen vor den Garagenzufahrten wird
in einen Festsetzungspunkt ,,Einfriedungen®“ aufgenommen.

4.) Stellungnahme LRA Regen - Umweltamt SG 22 — Umweltschutz vom 19.04.2021:
Die Fachstelle verlangt die Untersuchung der Einwirkungen auf das Baugebiet
e des Verkehrslarmes aus der ST 2136,
e die Einwirkungen des Sportplatzes im Nordwesten, und
e etwaige Einflisse aus dem westlich angrenzenden Schulsportgelande.
Es wird vorgeschlagen eine schalltechnische Untersuchung zu diesen Einwirkfaktoren auf das neue
Baugebiet zu veranlassen.

Abwagungsvorschlag:

Eine schalltechnische Untersuchung zu den Auswirkungen des Verkehrslarmes aus der ST 2136,
dem Sportplatz und dem Schulsportplatz wird durchgefuhrt. Es werden dazu vorab
Honorarnagebote von Fachingenieurbliros eingeholt.

5.) Stellungnahme LRA Regen - Umweltamt SG 22 — Untere Naturschutzbehdrde vom 12.04.2021:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden naturschutzrechtlich geschiitzte Bereiche teilweise
Uberplant und grenzen an das Baugebiete direkt an. Es betrifft die Gelanderanken zwischen den gestaffelt
verlaufenden Griinlandflachen. Uber die GréRe dieser naturschutzfachlich festgestellten Biotopflachen und
deren Wertigkeit herrschen sehr unterschiedliche Meinungen zwischen der Unteren Naturschutzbehdérde
und von den Planern festgestellten tatsachlichen Gegebenheiten. Abhéngig von beiden Meinungen ist die
Art und die GroRBe des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleiches. Ursache fir diese
unterschiedlichen Meinungsverschiedenheiten sind u.E. die Uberalterten Daten aus der vor 36 Jahren
durchgefiihrten Kartierung der Biotope. Diese Biotope sind aus unserer Kenntnis nicht mehr in dem
kartierten Umfang vorhanden.

Abwagungsvorschlag:

Wir schlagen deshalb vor, in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde eine aktuelle
Bestandsaufnahme des aktuellen Bestandes zur Fauna und Flora dieser kartierten Flachen selbst
vorzunehmen, bzw. durch Fachbiiros durchfihren zu lassen. Die Feststellungen daraus werden im
Umweltbericht dargestellt und werden Grundlage fir die Ausgleichbewertung und -berechnung.

6.) Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Passau - StraBenbauamt vom 16.04.2021.:

In der umfangreichen Stellungnahme wird, analog zur Deckblattaufstellung zum FLNPL, auf die 20 m —
Anbauverbotszone vom 0&stlichen Stralenrand der ST 2136 bestanden. Dieses Thema — OD-Schild
Verlegung nach Norden- wurde bereits im Vorfeld untersucht und von der Regierung von Niederbayern am
02.01.2020 negativ beschieden. Auf die Weiterverfolgung dieser Versetzung des OD -
Ortsdurchfahrtschildes an den tatsachlich vorhandenen Ortsrand vom Patersdorf mdchten die Planer
nachdringlich appellieren, da ansonsten mind. 3 Bauparzellen entfallen. Das Stralenbauamt behélt sich
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als StralRenbaulasttrager die Anordnung von Linksabbiegespuren im geplanten Einmindungsbereich der
neuen ErschlieBungstralie aus dem geplanten Baugebiet vor. Die Platzverhaltnisse reichen auch mit einem
10 m- Anbauverbot aus. Die Erfordernis dieser Abbiegespur wird erst nach einer Verkehrsschau festgelegt.
Das StralRenbauamt empfiehlt die Linksabbiegespur bereits im Bebauungsplan planerisch zu
bertcksichtigen. Die Verlegung der bestehenden Fuf3gdngerampel nach Norden in den neuen
Kreuzungspunkt mit der ST2136 wird befurwortet. Der geplante Wirtschaftsweg zur Ausgleichsflache soll
entfallen. Zur 6ffentlichen Beleuchtung im Baugebiet, den Bepflanzungen entlang der ST 2136 und zum
Immissionsschutz aus dem Stral3enlarm wurden noch Hinweise aufgezeigt.

Abwagungsvorschlag:

Es wird von Seiten der Gemeinde versucht, das OD-Schild nach Norden zu versetzen und damit die
20 m — Anbauverbotszone zu umgehen. Die Abbiegespuren werden im Bebauungsplan planerisch
berticksichtigt. Die Anbindung des Wirtschaftsweges zur Ausgleichsflache muss aufgrund der
besonderen topographischen Gegebenheiten bestehen bleiben. Weitere Festsetzungen (L&rm)
ergeben sich aus den anstehenden Untersuchungen.

7.) Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Deggendorf - vom 06.04.2021:

Die Ableitung des Oberflachenwassers in 2 getrennten Bereichen wird akzeptiert. Der stidwestliche Teil
kann in die bestehende Kanalableitung eingeleitet werde. Eine Prifung und Berechnung und Bemessung
der Ableitanlagen wird im Rahmen der Erschliel3ungsplanung durchgefihrt. Der grof3ere und tiefer liegende
norddstliche Teil des Baugebiets wird in ein Regenrtickhaltebecken entwassert und nach Osten abgeleitet.
Dazu ein separates wasserrechtlichen Verfahren durchgefihrt.

Diese Vorgehensweise ist in Ziff. 4.3.7.- dargestellt.

8.) Stellungnahme LRA Regen - StraRenverkehrsbehdrde vom 30.04.2021:

Die Fachstelle verweist auf eine ausreichend ausgestaltete Ausbildung des neuen Kreuzungspunktes mit
der ST 2136. Der Wirtschaftsweg zur Ausgleichsflachen wird, analog zum StraRenbauamt, abgelehnt. Die
Versetzung der FuRgangerampel befirwortet. Eine Beurteilung und Bewertung kann erst nach dem
Vorliegen eines Ergebnisses zum 20 m Anbauverbot erfolgen.

9.) Stellungnahme ZAW Donau Wald vom 24.03.2021:

Die Abfallentsorgungsgesellschaft weist vorsorglich darauf hin, dass die vier am dstlichen Rand gelegenen
Parzellen lhre Abfallentsorgungseinheiten nur am westlichen Wendehammer aufstellen kénnen.

Eine Festsetzung im Deckblatt ist u.E. nicht erforderlich.

10.) Brandschutzdienststelle Landkreis Regen vom 27.03.2021:

Der Kreisbrandmeister gibt in seiner umfangreichen Stellungnahme zahlreiche Feststellungen und
Hinweise an. In Bezug auf die Léschwasserversorgung muss die Grundversorgung in einem Umfang von
48 ms3/h Uber 2 Stunden gewahrleistet sein. Die Zufahrten und Stralen missen auf den
Feuerwehreinsatzverkehr ausgelegt sein.

Abwagungsvorschlag:

Zur Léschwasserversorgung wird in einem eigenen Unterpunkt ,Léschwasserversorgung® die
Grundversorgungsvorgabe mit 48 m3/h Gber 2 Stunden angegeben. Von Seiten der Gemeinde
wurde in Absprache mit der 6rtlichen Feuerwehr die Lage von 2 zusétzlichen Uberflurhydranten
angegeben. Diese werden im Bebauungsplan dargestellt und erlautert.Die Ausbildung der
Fahrstraen zur Nutzung durch die Feuerwehr ist bereits in Ziff. 4.3.7 beschreiben.

11.) Stellungnahme bayernwerk netz vom 15.04.2021.:
Der Stromversorger weist auf vorhanden Leitungstrassen (Strom, Gas) im Baugebiet hin. Diese werden in
der ErschlieBungsplanung aufgenommen und berticksichtigt.

12.) Keine Bedenken &uRerten folgende Fachstellen:

Amt f. Landwirtschaft und Forsten — Stellungnahme Forsten vom 30.04.2021
Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege — Stellungnahme vom 06.04.2021 - Hinweise
Amt f. Landwirtschaft und Forsten — Stellungnahme Landwirtschaft vom 27.04.2021
Waldwasser — Stellungnahme vom 26.02.2021

IHK Niederbayern Passau — Stellungnahme vom 22.04.2021

Deutsche Telekom — Stellungnahme vom 01.04.2021
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Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fiir
den Bebauungsplan WA Marteracker — Erweiterung |l in der Fassung vom 03.03.2022 in der Zeit vom
12.08.2022 bis 12.09.2022:

1.) Stellungnahme der Regierung von Niederbayern vom 30.04.2021.:

Die Fachstelle hélt die Lage des Baugebiets, die geplante Nutzung und die Siedlungsentwicklung allgemein
fur angemessen und stadtebaulich fur vertretbar. Die Begriindung zur Deckblattaufstellung sollte sich noch
mit der Bevolkerungsentwicklung, dem demographischen Wandel und der allgemeinen Uberalterung
auseinandersetzen. Das Resimee daraus soll eine Begrindung fir die (Uberwiegende
Einzelhausbebauung ergeben. Der Baulandbedarf und die Baulandpolitik sollen ebenfalls dargestellt
werden.

Abwagungsvorschlag:
In Ziff. 4.1 des Bebauungsplanes wird erganzend nach Punkt 1 aufgenommen:
e dem, entgegen der negativen Bevolkerungsprognose (bis 2031) eingetreten
Bevodlkerungszuwachses,
e der geplanten gemischten Bebauung mit Familienwohnheimen und 2 Parzellen mit
Geschosswohnungsbaunutzung fur kleinere Wohnungen fir Einzelpersonenhaushalte
e die Moéglichkeit der Erstellung von Mehrgenerationshausern auf den Wohnbaugrundstiicken
durch die Vorgaben von 2 mdglichen abgeschlossenen Wohnungen je Bauparzelle,
e dem nicht vorhandenen Leerstand im Ortskern,
e der Verhinderung von Spekulationskéaufen zu den Grundstiicken durch einen vorgesehenen
Bauzwang,
e der Verhinderung von Spekulationskaufen durch ErschlieBung und Verkauf nach Nachfrage
und Bedarf in Bauabschnitten

2.) Stellungnahme Regionaler Planungsverband Donau-Wald vom 03.05.2021.:
Die Stellungnahme dieser Fachstelle ist genau identisch mit der Stellungnahme der Regierung von
Niederbayern.

Abwagungsvorschlag:
Der Abwagungsvorschlag zu Ziff. 1.) kann wortgleich iGbernommen werden.

3.) Stellungnahme LRA Regen - Kreisbaumeister vom 28.04.2021:
Vom Kreisbaumeister wurden einige Anregungen und Hinweise aufgezeigt, die in den Bebauungsplan
Ubernommen werden kénnen.

e Haustyp H+I+D: Es sollen zuséatzlichen Festsetzungen zu dieser Bauweise eingefligt werden und
anhand einer Schnittzeichnung diese Bebauungsvorgabe aufgezeigt werden. Dies betrifft die
Hanggrundstiicke nach Nordosten.

e Einfriedungen: Soll eigener Festsetzungspunkt werden

e Garagenzufahrten: Die L&ange der Garagenzufahrten soll auf max. 7,50 m ab der
ErschlieBungsstralie betragen. Dies soll eine Uberzogene Bodenversiegelung vermeiden.

e Garagen Parz. 1:es fehlt die Baufeldgrenze zu den Garagen/Nebengebauden

e Duldungspflichten:Die Duldungspflicht zur nicht méglichen Einzaunung vor den Garagenzufahrten
ist eine Festsetzung.

Abwagungsvorschlag:

In ziff. 5.2 wird ergénzt:

H + | + D= max. 2 Vollgeschosse (H= talseitiges Vollgeschoss) + ausgebautes DG; Nebengebaude
eingeschossig

In Ziff. 5.5.1 werden die Kniestockhéhe und die Wandhdhen dazu festgesetzt und mit einer
Schnittzeichnung ergénzt.

Die Festsetzungen ,Aufstellpldtze, Einfriedungen, Grenzabstiande werden selbstandige
Unterpunkte in ziff. 5.5.1.

In ziff. 5.5.1 unter Aufstellplatze wird die max. Lange der Garagenzufahrt auf 7,50 m ab
ErschlieBungsstralRe festgesetzt.

Die Duldungspflicht zur Unterlassung von Zaunen vor den Garagenzufahrten wird in einen
Festsetzungspunkt ,Einfriedungen“ aufgenommen.

Die Ziff. 5.5.... wurde neu geordnet!
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4.) Stellungnahme LRA Regen - Umweltamt SG 22 — Umweltschutz vom 19.04.2021.:
Die Fachstelle verlangt die Untersuchung der Einwirkungen auf das Baugebiet
e des Verkehrslarmes aus der ST 2136,
o die Einwirkungen des Sportplatzes im Nordwesten, und
e etwaige Einflisse aus dem westlich angrenzenden Schulsportgelande.
Es wird vorgeschlagen eine schalltechnische Untersuchung zu diesen Einwirkfaktoren auf das neue
Baugebiet zu veranlassen.

Abwagungsvorschlag:

Eine schalltechnische Untersuchung zu den Auswirkungen des Verkehrs-larmes aus der ST 2136,
dem Sportplatz und dem Schulsportplatz wird durchgefuhrt. Es werden dazu vorab
Honorarnagebote von Fachingenieurbiros eingeholt. Der immissionstechnische Bericht des
beauftragten Biros ifb Eigenschenk GmbH vom13.09.2021 liegt vor und wird Bestandteil des
Bebauungsplanes. Die Begrindung wurde entsprechend in Ziff. 4.3.9, und die textlichen
Festsetzungen in Ziff. 5.5.6 erganzt.

5.) Stellungnahme LRA Regen - Umweltamt SG 22 — Untere Naturschutzbehérde vom 12.04.2021:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden naturschutzrechtlich geschiitzte Bereiche teilweise
Uberplant und grenzen an das Baugebiete direkt an. Es betrifft die Gelanderanken zwischen den gestaffelt
verlaufenden Griinlandflachen. Uber die GroRe dieser naturschutzfachlich festgestellten Biotopflachen und
deren Wertigkeit herrschen sehr unterschiedliche Meinungen zwischen der Unteren Naturschutzbehdrde
und von den Planern festgestellten tatsdchlichen Gegebenheiten. Abhéngig von beiden Meinungen ist die
Art und die Grol3e des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleiches.

Ursache fur diese unterschiedlichen Meinungsverschiedenheiten sind u.E. die Gberalterten Daten aus der
vor 36 Jahren durchgefiihrten Kartierung der Biotope. Diese Biotope sind aus unserer Kenntnis nicht mehr
in dem kartierten Umfang vorhanden.

Abwagungsvorschlag:

Wir schlagen deshalb vor, in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde eine aktuelle
Bestandsaufnahme des aktuellen Bestandes zur Fauna und Flora dieser kartierten Flachen selbst
vorzunehmen, bzw. durch Fachbiros durchfihren zu lassen. Die Feststellungen daraus werden im
Umweltbericht dargestellt und werden Grundlage fir die Ausgleichbewertung und -berechnung.
Die unterschiedlichen Auffassungen, Bestandsunterlagen und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Bewertung des notwendigen dkologischen Ausgleiches wurden in mehreren
Besprechungen vor Ort intensiv besprochen und geklart. Zusammengefasst kann festgestellt
werden, dass der Ausgleich durch Aufwertung der Gelandestreifens der FI. Nr. 223 Gemarkung
Patersdorf hergestellt werden kann. Insbesondere sind fur den vermuteten Amphibienbestand
(Zauneidechse) Totholz-Steinhaufengelege anzulegen und eine reduzierte Bewirtschaftung der
Offenlandflachen festgeschrieben.

6.) Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Passau - StraBenbauamt vom 16.04.2021:

In der umfangreichen Stellungnahme wird, analog zur Deckblattaufstellung zum FLNPL, auf die 20 m —
Anbauverbotszone vom 0&stlichen Strafenrand der ST 2136 bestanden. Dieses Thema — OD-Schild
Verlegung nach Norden- wurde bereits im Vorfeld untersucht und von der Regierung von Niederbayern am
02.01.2020 negativ beschieden. Auf die Weiterverfolgung dieser Versetzung des OD -
Ortsdurchfahrtschildes an den tatséchlich vorhandenen Ortsrand vom Patersdorf mdchten die Planer
nachdringlich appellieren, da ansonsten mind. 3 Bauparzellen entfallen. Das Stralenbauamt behélt sich
als StralRenbaulasttrager die Anordnung von Linksabbiegespuren im geplanten Einmindungsbereich der
neuen ErschlieBungstral3e aus dem geplanten Baugebiet vor. Die Platzverhaltnisse reichen auch mit einem
10 m- Anbauverbot aus. Die Erfordernis dieser Abbiegespur wird erst nach einer Verkehrsschau festgelegt.
Das Strallenbauamt empfiehlt die Linksabbiegespur bereits im Bebauungsplan planerisch zu
bertcksichtigen. Die Verlegung der bestehenden Ful3gdngerampel nach Norden in den neuen
Kreuzungspunkt mit der ST2136 wird beflirwortet. Der geplante Wirtschaftsweg zur Ausgleichsflache soll
entfallen. Zur 6ffentlichen Beleuchtung im Baugebiet, den Bepflanzungen entlang der ST 2136 und zum
Immissionsschutz aus dem Stral3enlarm wurden noch Hinweise aufgezeigt.

Abwagungsvorschlag:

Es wird von Seiten der Gemeinde versucht, das OD-Schild nach Norden zu versetzen und damit die
20 m — Anbauverbotszone zu umgehen. Die Abbiegespuren werden im Bebauungsplan planerisch
bertcksichtigt. Die Anbindung des Wirtschaftsweges zur Ausgleichsflache muss aufgrund der
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besonderen topographischen Gegebenheiten bestehen bleiben. Weitere Festsetzungen (Larm)
ergeben sich aus den anstehenden Untersuchungen. Die Linksabbiegespuren wurden
flachenbezogen in die Planung miteinbezogen. Sie haben nur Einfluss auf den Geléandestreifen des
Mindestabstandes von 10 m zur Staatsstrafle. Die Verlegung des Ortsschildes nach Norden sollte
nach wie vor von der Gemeinde Patersdorf mit Nachdruck angestrebt werden. Der Umweltbericht
wurde in den Ziff. 9.2 bis 9.8. umfassend Uberarbeitet.

7.) Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Deggendorf - vom 06.04.2021:

Die Ableitung des Oberflachenwassers in 2 getrennten Bereichen wird akzeptiert. Der stidwestliche Teil
kann in die bestehende Kanalableitung eingeleitet werde. Eine Prifung und Berechnung und Bemessung
der Ableitanlagen wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung durchgeftihrt.

Der groRRere und tiefer liegende nordéstliche Teil des Baugebiets wird in ein Regenriickhaltebecken
entwassert und nach Osten abgeleitet. Dazu wird ein separates wasserrechtlichen Verfahren durchgefthrt.
Diese Vorgehensweise ist in Ziff. 4.3.7.- dargestellt.

8.) Stellungnahme LRA Regen - StraRenverkehrsbehdrde vom 30.04.2021:

Die Fachstelle verweist auf eine ausreichend ausgestaltete Ausbildung des neuen Kreuzungspunktes mit
der ST 2136. Der Wirtschaftsweg zur Ausgleichsflachen wird, analog zum StraRenbauamt, abgelehnt. Die
Versetzung der FulRgédngerampel beflrwortet.

Eine Beurteilung und Bewertung kann erst nach dem Vorliegen eines Ergebnisses zum 20 m - Anbauverbot
erfolgen.

9.) Stellunghahme ZAW Donau Wald vom 24.03.2021:

Die Abfallentsorgungsgesellschaft weist vorsorglich darauf hin, dass die vier am dstlichen Rand gelegenen
Parzellen lhre Abfallentsorgungseinheiten nur am westlichen Wendehammer aufstellen kénnen.

Eine Festsetzung im Deckblatt ist u.E. nicht erforderlich.

10.) Brandschutzdienststelle Landkreis Regen vom 27.03.2021:

Der Kreisbrandmeister gibt in seiner umfangreichen Stellungnahme zahlreiche Feststellungen und
Hinweise an. In Bezug auf die Léschwasserversorgung muss die Grundversorgung in einem Umfang von
48 m3/h dber 2 Stunden gewahrleistet sein. Die Zufahrten und StraBen missen auf den
Feuerwehreinsatzverkehr ausgelegt sein.

Abwagungsvorschlag:

Zur Léschwasserversorgung wird in einem eigenen Unterpunkt ,Léschwasserversorgung® die
Grundversorgungsvorgabe mit 48 m3/h Gber 2 Stunden angegeben. Von Seiten der Gemeinde
wurde in Absprache mit der értlichen Feuerwehr die Lage von 2 zusatzlichen Uberflurhydranten
angegeben. Diese werden im Bebauungsplan dargestellt und erlautert. Die Ausbildung der
FahrstraBen zur Nutzung durch die Feuerwehr ist bereits in Ziff. 4.3.7 beschreiben. Die geplanten
Uberflurhydranten sind im Bebauungsplan dargestellt und in Ziff. 6.4.7 erlautert.

11.) Stellungnahme bayernwerk netz vom 15.04.2021:
Der Stromversorger weist auf vorhanden Leitungstrassen (Strom, Gas) im Baugebiet hin. Diese werden in
der ErschlieBungsplanung aufgenommen und berticksichtigt.

12.) Keine Bedenken duRRerten folgende Fachstellen:

Amt f. Landwirtschaft und Forsten — Stellungnahme Forsten vom 30.04.2021
Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege — Stellungnahme vom 06.04.2021 - Hinweise
Amt f. Landwirtschaft und Forsten — Stellungnahme Landwirtschaft vom 27.04.2021
Waldwasser — Stellungnahme vom 26.02.2021

IHK Niederbayern Passau — Stellungnahme vom 22.04.2021

Deutsche Telekom — Stellungnahme vom 01.04.2021

ARCHITEKT+BERATENDE INGENIEURE WEBER PartGmbB - STADTPLANER
ALLERSDORF — RUHMANNSFELDEN Seite 13 von 17



Bebauungsplan WA — Marteracker Erweiterung | der Gemeinde Patersdorf

in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 16.11.2023

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fiir
den Bebauungsplan WA Marteracker-Erweiterung | in der Fassung vom 13.07.2023 in der Zeit vom
01.08.2023 bis 01.09.2023:

1.) Stellungnahme der Regierung von Niederbayern vom 25.08.2022:
Die Fachstelle halt ihre Bedenken, trotz erfolgter Einarbeitung hinsichtlich Bedarfsermittlung etc., aufrecht.
Dies wird mit nachfolgenden Argumenten begriindet.

- Bedarf fiir ein Baugebiet in dieser GroRBenordnung ist aus der vergangenen bzw.
vorausberechneten Bevdlkerung nicht abzuleiten und ist nach wie vor nicht in den Unterlagen
dargelegt.

- Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe ist
nicht erfullt.

- Annahme vieler Gemeinden, vermehrtes Angebot an Baugrundstiicken fihre zu steigender
Bevolkerungszahl ist im vorliegenden Fall nicht richtig. Durch die Bautétigkeit der letzten Dekade
kein wesentlicher Bevdlkerungszuwachs generiert werden konnte. Indiz, dass der angenommene
Bedarf zu hoch ist. Dariber hinaus fihren erfillte Wohnwiinsche am Ortsrand auch dazu, dass
potenzielle Nachnutzer fur leerstehende Immobilien im Bestand verloren gehen.

- Zudem noch leere Grundsticke vorhanden und Aussagen zu Leerstand erfolgt nicht. Strategie
aufzeigen, wie diese Potenziale nutzbar gemacht werden sollen.

- Abschnittsweise ErschlieBung und Bauverpflichtung werden fiir erforderlich gehalten.

Abwagungsvorschlag:

Die Bedarfsermittlung wird hinsichtlich konkreter Zahlen und auch hinsichtlich Leersténde
Uberarbeitet. Auf eine Ausweisung von mehreren Bauabschnitten wird von der Gemeinde
verzichtet. Es wird ein Bauzwang auf 5 Jahre vorgesehen. Eine Festsetzung dieses kann in der
Bauleitplanung nicht erfolgen. Dies hat im Zuge der Notarvertrage beim Grundstiicksverkauf zu
erfolgen. Ein Hinweis bzgl. des Bauzwangs wird in die Unterlagen mitaufgenommen.

2.) Stellungnahme Regionaler Planungsverband Donau-Wald vom 29.08.2022:
Die Stellungnahme dieser Fachstelle ist genau identisch mit der Stellungnahme der Regierung von
Niederbayern.

Abwagungsvorschlag:
Der Abwagungsvorschlag zu Ziff. 1.) kann wortgleich tbernommen werden.

3.) Stellungnahme LRA Regden - Kreisbaumeister vom 24.08.2022:

Der Kreisbaumeister weist darauf hin, dass die Festsetzung einer Duldungspflicht im Bebauungsplan
unzuléssig ist.

Weiterhin merkt er an, dass im Plan fir Parzelle 1 eine Garage dargestellt wird, aber keine Bauflache, dies
ist anzupassen.

Empfehlung die Firsthohe bei den Pultdachbauten max. 1,50 m Uber der ansonsten zulassigen Wandhdhe,
anstatt 3,40 m zuzulassen, wirde zu einem zusammenhanglosen Ortshild und u. U. ausgehende
Verschattung mit Beeintrachtigung fir benachbarte Geb&ude fiihren.

Abwagungsvorschlag:

Die Duldungspflicht wird als Festsetzung geldscht und unter Hinweise mitaufgenommen.
Die Planung wird u.a. bei Parzelle 1 komplett Gberarbeitet.

Die festgesetzten Firsthéhen fur Pultdacher werden wie empfohlen abgeéandert.

4.) Stellungnahme LRA Regen - Umweltamt SG 22 — Umweltschutz vom 08.09.2022:
Die Fachstelle moniert das die Abhandlung der Umweltbelange beim Schutzgut Mensch in der Begriindung
und nicht im Umweltbericht erfolgt. Dies ist methodisch falsch und zu korrigieren. Das Ergebnis des
Umweltberichtes bzw. die erforderlichen MalRnahmen sind planlich und/oder textlich festzusetzen. Bzgl.
der getroffenen textlichen Festsetzungen werden folgende Anmerkungen getroffen:
- Ziff. 5.5.6 Schallschutz — aktiver Schallschutz ist zu streichen
- Zur besseren Lesbarkeit sind nur die Schallddmm-Male fir die Parzellen 1, 10 und 11 zu
kennzeichnen und die erforderlichen Schalldamm-Malie festzusetzen.
- Fir die Parzellen 1, 9, 10, 11, 12, 13 und 14 ergeben sich Uberschreitungen der nachtlichen
Orientierungswerte, folgendes Festsetzungsvorschlag: Grundrissorientierung fir Schlaf- und
Kinderzimmer fir die Parzellen 1, 9, 10, 11, 12, 13 und 14; Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenster
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und/oder Balkontiiren nach Westen oder Norden missen jeweils ein zum Liften geeignetes
Fenster nach Osten oder Suden (im Schallschatten der Stral3e) aufweisen.

- Duldungspflicht fir landwirtschaftliche Nutzung ist im Punkt Hinweise unterzubringen.

- Bzgl. der Rechtsicherheit der Kenntnisnahme der in Bezug genommenen DIN-Vorschriften
Festsetzung aufnehmen (Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden
Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften kdnnen bei der Gemeinde Patersdorf eingesehen
werden.)

Planliche Festsetzungen:
Das Planzeichen mit der dreieckigen Linie ist bisher nicht beschrieben.

Abwagungsvorschlag:

Der Uberarbeitete immissionstechnische Bericht des beauftragten Biros ifb Eigenschenk GmbH
vom 13.03.2023 liegt vor und wird Bestandteil des Bebauungsplans und ersetzt den Bericht vom
13.09.2021. Die Begrundung wird entsprechend Uberarbeitet. AuBerdem wird die Abhandlung der
Umweltpriifung im Umweltbericht iiberarbeitet bzw. aufgenommen. Die genannten Anderungen der
textlichen Festsetzungen werden wie vorgeschlagen in die Unterlagen mitaufgenommen. Das
Planzeichen mit der dreieckigen Linie wird als Anbauverbotszone in die Festsetzungen
mitaufgenommen.

5.) Stellungnahme LRA Regen - Umweltamt SG 22 — Untere Naturschutzbehérde vom 26.08.2022:
Die Fachstelle gibt ihr Einverstandnis, wenn folgende Aspekte berlcksichtigt werden:

- Begriindung (4.1.) ist schlissig auszufiihren und zu konkretisieren
- Beschreibung der vorhandenen Nutzung (4.3.2) ist nicht richtig und muss geéandert werden
- Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter muss immer
auf alle betroffenen Bereiche im Geltungsbereich erfolgen
- Samtliche VermeidungsmalBnahmen flr streng geschitzte Arten sind zu benennen und
festzusetzen
- Weitere Anmerkungen/Festsetzungen fur die 6kologische Ausgleichsflache sind einzuarbeiten
- Unterlage zum Artenschutz von betroffenen Arten ist dem Umweltbericht beizufligen
- RRB ist entsprechend den Gestaltungsvorgaben herzustellen und trotzdem muissen die
technischen Voraussetzungen fir den Regenriickhalt im Gebiet erfillt werden Es muss naturnah
gestaltet werden, um in der Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt werden zu kénnen. Es muss
Uberpruft werden, ob beide Voraussetzungen erfillt werden kénnen, um zu verhindern, dass das
Becken nicht die Vorgaben fir die naturnahe Gestaltung erfiillen kann und gegebenenfalls eine
Ersatzflache fiir die Ausgleichsflache bereitgestellt werden musste.
- Alternative Planungsmdglichkeiten sind in Bezug auf verschiedene planungsrelevante Aspekte und
auch verschiedene Schutzgiter vergleichend gegenliberzustellen, falls noch nicht im FNP erfolgt
- Beiden Festsetzungen folgendes bertcksichtigen:
o Bodenabstand mind. 15 cm bei Einfriedungen festsetzen (5.5.4)
o Max. Aufschittungs- und Abgrabungshéhe festsetzen (5.5.7)
o Bei grunordnerischen Festsetzungen (7.1.1) erganzen, dass Anteil an Baumen oder
Leitgehdlze mind. 20 % erreichen muss
o Unter 7.1.5 sind die zu erhaltenden Baume anders dargestellt als im Plan. Darstellung ist
aneinander anzupassen.
o Auch bei den Geholzpflanzungen ist die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial
festzusetzen (7.4)

Abwagungsvorschlag:

Die Begriundung (4.1) und Beschreibung der vorhandenen Nutzung (4.3.2) sowie
Schutzgutbewertung wird weiter erganzt und uberarbeitet.

Das mit der saP beauftrage Biiro Team Umwelt und Landschaft kam in ihrer saP vom 27.03.2023 zu
dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben sich Auswirkungen auf die europarechtlich geschutzte
Arten Fledermause, Reptilien, Végel sowie Haselmaus méglich sind (worst-case Betrachtung).
Durch die festgesetzten eingriffsminimierenden und vorgezogenen Malinahmen werden potenzielle
Beeintrachtigungen fir die Arten und Artengruppen so weit minimiert, dass die 6kologische
Funktion gewahrt wird, sodass es zu keinen Verschlechterungen des Erhaltungszustandes der
lokalen Population dieser Artengruppen kommt. In die Unterlagen werden die im Gutachten
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getroffenen Aussagen sowie notwendigen MalBnahmen konkret bei den grinordnerischen
Festsetzungen sowie im Umweltbericht an den entsprechenden Stellen eingearbeitet. Das
Gutachten wird beigelegt und Bestandteil des Bebauungsplanes.

Bzgl. der naturnahen Gestaltung des RRB und Einhaltung notwendiger technischer
Voraussetzungen fur den Regenriickhalt sind nicht Teil der Bauleitplanung, sondern erfolgen im
Rahmen des Wasserrechtsverfahrens. Die Alternativenbetrachtung erfolgt ausfihrlich im tblichen
Rahmen in den Unterlagen zum Flachennutzungsplan-Deckblatt und wird zusammenfassend in die
vorliegenden Bebauungsplanunterlagen mitaufgenommen.

Die genannten Anmerkungen zu den Festsetzungen (Bodenabstand Einfriedungen, Anteil an
Baumen, autochthones Pflanzmaterial, weitere MaBnahmen 6kologische Ausgleichsflache) werden
in die Unterlagen an den entsprechenden Stellen eingearbeitet bzw. angepasst. Die Darstellung der
zu erhaltenden Baume in der Planzeichnung bzw. Legende werden aneinander angepasst. Eine
maximale Aufschittungs- und Abgrabungshéhe ist in den Unterlagen bereits enthalten.

6.) Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Passau - StraBenbauamt vom 29.08.2022:

Die gesetzliche Anbauverbotszone wird nicht eingehalten und ist zu korrigieren. Die gewlnschten OD-
Schilder sind im Bebauungsplan eingetragen und als kinftig rechtsgultig dargestellt, obwohl Regierung ein
Versetzen abgelehnt hat. Die deutliche Uberschreitung der Orientierungswerte im Schallschutz geman
Gutachten sind zu beachten. Bei Realisierung der Linksabbiegespur riickt der Fahrbahnrand noch néaher
an die Bebauung, sodass spater die Larmbelastung sogar weiter erh6hen wird. Ein Abrticken der Bebauung
der Staatsstral3e wirde dem Schutz der spater betroffenen Anlieger dienen. Die evtl. erforderliche
Linksabbiegespur wurde in die Unterlagen mitaufgenommen, womit grundsatzlich Einverstandnis besteht.
Eine genaue Prifung der Planung kann mangels angegebener Vermafiung und aufgrund des Mal3stabes
nicht erfolgen. Das Einverstandnis zur vorgelegten Planung wird- aus 0.g. Grinden nicht erteilt.

Abwagungsvorschlag:

Die Anbauverbotszone wird in den Unterlagen korrigiert. Es erfolgt ein Abriicken der Bebauung im
Bereich der Anbauverbotszone mit 25 m vom kinftigen Fahrbahnrand der Staatsstrafe. Die
Linksabbiegespuren werden noch bemafdt. Der Immissionstechnische Bericht wurde uUberarbeitet
und das Ergebnis (MaBnahmen bzgl. Verkehrslarm) wird entsprechend in die Unterlagen
Ubernommen. Die OD-Schilder bleiben in der Planung erhalten, da nach wie vor ein Versetzen der
OD von der Gemeinde angestrebt wird. Da ein Versetzen der OD von der Regierung erst nach
erfolgreicher Bebauung des Baugebietes weitergepruft wird, werden die OD-Schilder als Hinweis in
die Planunterlagen mitaufgenommen.

7.) Stellungnahme LRA Regen - StraRenverkehrsbehdrde vom 12.09.2022:

Mit den MafZnahmen Verlangerung des Gehweges auf der dstlichen Stral3enseite bis zur Schulstral3e sowie
der Verlegung der Ful3gangerampel an die SchulstraRe besteht weiterhin Einverstandnis.

Die zusatzliche Anbindung des Wirtschaftsweges wird weiterhin abgelehnt.

Abwagungsvorschlag:
Auf die Anbindung des Wirtschaftsweges wird verzichtet.

8.) Stellungnahme Brandschutzdienstelle Landkreis Regen — Kreisbrandmeister vom 11.09.2022

Der Kreisbrandmeister gibt in seiner umfangreichen Stellungnahme zahlreiche Feststellungen und
Hinweise an. Es wurden Anmerkungen bei der Loschwasserversorgung und den Zufahrten erganzt.
Punkt Loschwasserversorgung: Die beiden Uberflurhydranten kénnen in deren Art und Lage bestatigt
werden. Fir die Parzellen 1 bis 4 geht die Art, Standort und Ausfilhrung der Loschwasserversorgung nicht
hervor bzw. ob diese vermutlich Giber bereits vorhandene Hydranten der bestehenden Erschlie3ungsstralie
.Marteracker” sichergestellt ist. Die abschliefende korrekte Umsetzung der Loschwasserversorgung liegt
daher in der Verantwortung der Gemeinde.

Punkt Zufahrt: Empfehlung bei Sackgassen tber 50 m einer Wendeanlage. Vorliegende Stichstrafl3e ist
Uber 50 m lang und ohne Wendemdglichkeit, aufgrund der geplanten bzw. zuldssigen Bebauung
(Wohngebaude mit max. zulassiger Wandhdhe 7,50 m 2. Rettungsweg Uber Steckleiter sichergestellt kann
auf die Notwendigkeit eines Wendehammers fir die Feuerwehr abgesehen werden.

Abwagungsvorschlag:
Ergénzung der Unterlagen um die Loschwasserversorgung im Bereich der Parzellen 1 bis 4.
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9.) Keine Bedenken auBerten folgende Fachstellen:

Landratsamt Regen - Gesundheitsamt — Stellungnahme vom 03.08.2022

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Freyung, Au3enstelle Zwiesel — Stellungnahme
vom 02.08.2022

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf — Stellungnahme vom 16.08.2022

Bayernwerk Netz GmbH - Stellungnahme vom 10.08.2022 (Hinweis auf Bereitstellung einer
Grundstucksflache fur benétigte Trafostation)

ZAW Donau-Wald — Stellungnahme vom 06.09.2022
Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz — Stellungnahme vom 31.08.2022
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