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offene 
Ba uweiseW A

GRZ  0,35                    GFZ  0,50

E+1: W H m a x. 6,5 m

E+1  - S D: DN 15°- 30°
E+1 - W D: DN 15° - 30°

m a xim a l II

Pa rzelle 2 b is 27
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E+1  - S D: DN 15°- 30°

E+1 -  W D/Z D: DN 15°- 30° 
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P lanlic h e Festsetzu ngen

Lageplan
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1. Art der bau lic h en Nu tzu ng
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1–11 BauNVO)

Allgem eines Woh ngeb iet 
gem . § 4 BauNVO
(nic h t zu lässig sind die Nu tzu ngen 
nac h  § 4 Abs. 3 BauNVO)
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Füllsc h em a der Nu tzu ng ssc h ab lone
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Ve rfa h re nsve rm e rke  
1. Der Gem eindera t ha t in der S itzung vom  02.04.2024 gem äß § 2 Ab s. 1 Ba uGB die Aufstellung des 
Beb a uungspla ns “S t. Nikola us IV“ sowie die T eiländerung des Beb a uungspla ns „S t. Nikola us III“ b eschlossen. 
Der Aufstellungsb eschluss wurde a m  17.04.2024 ortsüb lich b eka nnt gem a cht. 
2. Die frühzeitige Öffentlichkeitsb eteiligung gem äß § 3 Ab s. 1 Ba uGB m it öffentlicher Anhörung für den 
Vorentwurf des Beb a uungspla ns in der Fa ssung vom  04.06.2024 ha t a m  03.09.2024 sta ttgefunden. 
3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen T räger öffentlicher Bela nge gem äß § 4 Ab s. 1 
Ba uGB für den Vorentwurf des Beb a uungspla ns in der Fa ssung vom  04.06.2024 ha t in der Z eit vom  
30.07.2024 b is 30.08.2024 sta ttgefunden. 
4. Z u dem  Entwurf des Beb a uungspla ns in der Fa ssung vom  16.04.2025 wurden die Behörden und sonstigen 
T räger öffentlicher Bela nge gem äß § 4 Ab s. 2 Ba uGB in der Z eit vom  24.04.2025 b is 23.05.2025 b eteiligt. 
5. Der Entwurf des Beb a uungspla ns in der Fa ssung vom  16.04.2025 wurde m it der Begründung gem äß § 3 
Ab s. 2 Ba uGB in der Z eit vom  24.04.2025 b is 23.05.2025 öffentlich a usgelegt. 
6. Die Gem einde ha t m it Beschluss des Gem eindera tes vom  01.07.2025 den Beb a uungspla n gem . § 10 Ab s. 
1 Ba uGB in der Fa ssung vom  01.07.2025 a ls S a tzung b eschlossen. 
 
Pfa tter, den ………….. 
 
…………..…………..………….. (S iegel) 
Joha nn Biederer, Erster Bürgerm eister 

Unterzeichner/in 
7. Ausgefertigt 
 
Pfa tter, den ………….. 
 
…………..…………..………….. (S iegel) 
Joha nn Biederer, Erster Bürgerm eister 
8. Der S a tzungsb eschluss zu dem  Beb a uungspla n wurde a m  ………….. gem äß § 10 Ab s. 3 Ha lb sa tz 2 Ba uGB 
ortsüb lich b eka nnt gem a cht. Der Beb a uungspla n m it Begründung wird seit diesem  T a g zu den üb lichen 
Dienststunden in der Gem einde zu jederm a nns Einsicht b ereitgeha lten und üb er dessen Inha lt a uf Verla ngen 
Auskunft gegeb en. Der Beb a uungspla n ist da m it in K ra ft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Ab s. 3 S a tz 1 
und 2 sowie Ab s. 4 Ba uGB und die §§ 214 und 215 Ba uGB wurde in der Beka nntm a chung hingewiesen. 
 
Pfa tter, den ………….. 
 
…………..…………..………….. (S iegel) 
Joha nn Biederer, Erster Bürgerm eister 

2. Maß der bau lic h en Nu tzu ng
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GRZ 0,35
GFZ 0,50

Gru ndfläc h enzah l
Gesc h ossfläc h enzah l

P lanlic h e Hinweise

Möglic h e Woh nbebau u ng

Möglic h e Nebengeb äu de / Garagen

Flu rstüc ksg renze
m it Flu rstüc ksnu m m er

1   P arzellen
2   Art der bau lic h en Nu tzu ng
3   Bauweise
4   Gru ndfläc h enzah l
5   Gesc h ossfläc h enzah l
6   Bau typ u nd maxim ale Wandh öh e
7   Maxim ale Gesc h ossanzah l
8   zu lässige Dac h form
     Dac h neig u ngen nac h  Bau typ

    1
2      3
4      5
    6
    7 
    8

±

±

4. Verkeh rsfläc h en
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u nd Abs. 6 BauGB)

ÊG Öffentlic h e P arkfläc h e

Rad- u nd Fu ß-/ Gehweg¼H'¼

Straßenverkeh rsfläc h en

3. Bauweise, Bau g renzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

Bau g renze Woh ngeb äu de
Bau g renze Garagen

nu r Einzelh äu ser zu lässig

nu r Einzel- u nd Doppelh äu ser zu lässig
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Grünfläche

Auftra ggeb er:
Gem einde Pfa tter
Ha ida uer S tra ße 40, 93102 Pfa tter

La ndkreis:
Regensb urg

Fa ssung:

T itel:

Pla na rt:
Beb a uungspla n

Genehm igungsfähige Pla nfa ssung

Index Art der Änderung Da tum  geänd.Na m e geänd.Da tum  gepr.Na m e gepr.

Höhenb ezugssystem :

Da tum Na m e
b ea rb eitet:
gezeichnet:
geprüft:
Ma ßsta b : Beila ge:

Projektnum m er: Pla n-Nr.:

K oordina tenreferenzsystem :

"St. Nikola us IV" sowie  Te ilände rung  "St. Nikola us III"

Da tum Unterschrift Entwurfsverfa sser
01.07.2025

Unterschrift Vorha b ensträgerDa tum

DHHN 2016 (NHN)

ET RS 89/UT M - Z one 32

PF BPL001

s. Pla n

01.07.2025 Voerkelius
01.07.2025Hörm a nn
01.07.2025 Voerkelius

BBP1.41

1

Sonstige Zweckbestim m u ng (Sickerm u lden)ÿ*

5. Grünfläc h en
(§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

¿U Spielplatz

Nac h ric h tlic h e Übernah m e:
Hoc h wassergefah renfläc h en HQextrem

Erdgesc h oss-Roh fu ßb oden-Oberkante (EG OK RF)
Höh e in m ü. NHN (DHHN 2016)324,65

Höh enlinien in m ü. NHN (DHHN 2016)324,65

6. Sonstige P lanzeic h en

*) Einfah rtbereic h

Grenze des räu m lic h en
Geltu ng sbereic h s des Bebau u ng splanes

Vorgesc h lagene Gru ndstücksg renze

Läng ssch nitt A - A (Ost-We st)
1:500 / 50

Läng ssch nitt B -B (Süd-Nord)
1:500 / 50

P räa m b e l 
Die Gem einde Pfa tter erlässt gem . § 2 Ab s. 1, § 9 und § 10 des Ba ugesetzb uches (Ba uGB) Art. 81 Ab s. 2 der 
Ba yerischen Ba uordnung (Ba yBO), Art. 23 der Gem eindeordnung für den Freista a t Ba yern (GO) und der Verordnung 
üb er b a uliche Nutzung der Grundstücke (Ba uNVO) und der Pla nzeichenverordnung (Pla nV) in der jeweils zum  
Z eitpunkt des Beschlusses gültigen Fa ssung diesen Beb a uungspla n a ls S a tzung. 
 
Te xtlich e  Fe stse tzung e n 
Ba upla nungsrechtliche Festsetzungen § 9 Ba u GB 
1. Ge ltung sb e re ich  
Der räum liche Geltungsb ereich ist in der Pla nzeichnung festgesetzt. Der Beb a uungspla n „S t. Nikola us IV“ um fa sst die 
Flurstücke m it der Nr. 778 und 780 sowie die T eilfläche m it der Nr. 770 der Gem a rkung Pfa tter. Die Üb erpla nung des 
Beb a uungspla ns „S t. Nikola us III“ b etrifft da s Flurstück Nr. 778/20 der Gem a rkung Pfa tter. 
2. Art de r b a ulich e n Nutzung  
Da s Pla ngeb iet ist gem äß den Festsetzungen in der Pla nzeichnung a ls Allgem eines W ohngeb iet (W A) gem äß § 4 
Ba uNVO a usgewiesen m it Ausschluss der na ch § 4 Ab s. 3 Ba uNVO a usna hm sweise zulässigen Nutzungen.  
3. Ma ß de r b a ulich e n Nutzung  
3.1. Bauwe ise  (§9 Ab s. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO) 
Z ulässig sind:  
Einzelhäuser in offener Ba uweise a uf den Pa rzellen 2 b is 27  
b zw. Doppelhäuser a uf den Pa rzellen 7, 10, 11, 18 und 19 
sowie ein Mehrpa rteienha us in offener Ba uweise a uf der Pa rzelle 1. Da s Mehrpa rteienha us soll m it b a rrierefreiem  
Fokus errichtet werden. 
3.2. Grundfläch e nza h l und Ge sch ossfläch e nza h l 
Die m a xim a l zulässige Grundflächenza hl (GRZ ) b eträgt 0,35. Die höchstzulässige Geschossflächenza hl (GFZ ) wird 
m it 0,5 festgesetzt. Ga ra gen, S tellplätze, Neb ena nla gen (gem . §14 Ab s. 1 Ba uNVO) sowie untergeordnete Ba uteile 
sind a uf die GRZ  a nzurechnen. 
3.3. Za h l de r Vollg e sch osse  
Es werden zwei Vollgeschosse a ls Höchstm a ß festgesetzt. 
3.4. Anza h l de r Woh ne inh e ite n 
Es sind m a xim a l 2 W ohneinheiten (W E) pro W ohngeb äude zulässig a uf den Pa rzellen 2 b is 27. Es sind m a xim a l 4 
W ohneinheiten (W E) pro W ohngeb äude zulässig a uf der Pa rzelle 1. 
3.5. Höh e  de r b a ulich e n Anla g e n 
Die m a xim a le W a ndhöhe für Ha uptgeb äude ist a b hängig vom  Geb äudetyp (siehe Regelb eispiele) und b eträgt 
entweder b is zu 4,50 m  oder 6,20 m . Da s Mehrpa rteienha us a uf Pa rzelle 1 da rf m a xim a l eine W a ndhöhe von 6,50 m  
erreichen.  
Die W a ndhöhe ist da s Ma ß von der Rohfußb oden-Ob erka nte b is zum  S chnittpunkt der W a nd m it der Da chha ut.  
4. Baulich e  Ge sta ltung  
4.1. Ste llung  
Ausrichtung wesentlicher Geb äudelängsseiten pa ra llel zu einer der im  Pla n eingetra genen Ba ugrenzen. 
4.2. Höh e nla g e  
Die Höhenla ge ist durch da s Nivea u der Rohfußb oden-Ob erka nte des Erdgeschosses (EG OK  RF) Höhe ü. NHN 
(DHHN 2016) für jede Pa rzelle im  Pla n festgesetzt. Da s Ma ß der EG OK  RF da rf lediglich um  +0,1 m  üb erschritten 
werden.  
4.3. Dach form e n, Dach ne ig ung  
Die jeweils für die Pa rzellen zulässigen Da chform en und -neigungen sind der Nutzungsscha b lone zu entnehm en. 
     Für Pa rzelle 1 gilt, wenn da s Geb äude eine Nord-S üd-Ausrichtung a ufweist, sprich die la ngen S eiten na ch 
Norden und S üden zeigen, da rf nur ein W a lm da ch a ls Da chform  gewählt werden. 
Z ulässige Da chform en: Da chneigung: 
S a ttelda ch 15°-30° (E+1) 

30°-43° (E+D) 
W a lm da ch 15°-30° (E+1) 
Z eltda ch 15°-30° (E+1) 
4.4. Dach üb e rsta nd 
Ortga ng:  m a xim a l 0,50 m  
T ra ufe:  m a xim a l 0,60 m  
4.5. Dach e inde ckung  
Als Da cheindeckung sind T onziegel und Betonda chsteine in roten, rot-b ra unen und gra uen Fa rb tönen sowie Anthra zit 
zulässig. Auffällig fa rb ig gesta ltete (gla sierte) Da cheindeckungen sind unzulässig. 
4.6. Dach a ufb a ute n 
Da chga ub en sind m it einer Außena nsichtsfläche von m a x. 2,5 m 2 zulässig m it folgenden Vora ussetzungen: 
Ab sta nd der Ga ub e vom  Ortga ng: m indestens 2,50 m  
Ab sta nd der Ga ub en untereina nder: m indestens 1,25 m  
Gesa m tb reite a ller Ga ub en:  m a xim a l ¼ der Geb äudelänge 
Die Da chneigung, -form  und Eindeckung ist wie da s Ha uptda ch a uszuführen. Der First der Ga ub e da rf den First des 
Ha uptgeb äudes nicht üb ersteigen. 
Da cheinschnitte sind a ls stehendes Form a t von m a xim a l 3,00 m 2 der Ansichtsfläche erla ub t. Die Nutzung der Dächer 
für Anla gen zur S ola rnutzung sowie Photovolta ika nla gen sind nur neigungsgleich und kna pp üb er oder in der 
Da chfläche zulässig. 
4.7. Vorsprung  und Anb a ute n 
An- und Ausb a uten a n Ha uptgeb äuden a ls (K a lt-)W intergärten, Z werchgieb el und Erker m it einer m a xim a len 
Grundfläche von 20 m ² sind zulässig, wenn sie der Gesa m tform  des Ha uptgeb äudes ein- oder untergeordnet sind. 
Z werchgieb el sind m ittig a nzuordnen und dürfen in ihrer Länge 1/3 der Geb äudelänge nicht üb erschreiten.  
4.8. Äuße re  Ge sta ltung  
Die Ba ukörper m üssen durch na türliche Ma teria lien und Fa rb en geprägt sein. W ände in a uffa llenden Mustern z.B. 
Z yklopenm a uerwerk und in grellen Fa rb en sind nicht zulässig. Die großflächige Verkleidung der gesa m ten 
Außenfa ssa de ist nicht zulässig.  
Beim  Ba u von Doppelhäusern a uf den Pa rzellen P10, P11 sowie P18 und P19 gilt der Na chb a uzwa ng. Da s heißt, da ss 
die Da chform , -neigung, -üb erstände, -eindeckung und Fa rb e der Da cheindeckung sowie die T ra ufwa nd- und Firsthöhe 
und da s Ma teria l für die Außenwa nd identisch zu der zuerst geb a uten Doppelha ushälfte a usgeb ildet werden m uss. 
4.9. Ab sta ndsfläch e n 
Die Ab sta ndsflächen sind gem äß den Vorschriften der Ba yerischen Ba uordnung einzuha lten. Die W a ndhöhe ist hierb ei 
a ls Höhe der b a ulichen Anla ge, gem essen vom  na türlichen Gelände b is zur Ob erka nte des Da chs definiert. Hinweis: 
Die Definition der W a ndhöhe unter „3.5 Höhe der b a ulichen Anla gen“ weicht hiervon a b . 
5. Zufa h rte n, Ste llplätze , Ga ra g e n und Ne b e ng e b äude  
5.1. La g e  de r Zufa h rte n  
Grundstückszufa hrten sind a usschließlich in den festgesetzten Einfa hrtb ereichen m öglich.  
5.2. Anza h l de r Ste llplätze  
Pro W ohneinheit sind 2 S tellplätze na chzuweisen. 
5.3. Ausfüh rung  de r Ste llplätze  
Die S tellplätze und Z ufa hrten m üssen wa sserdurchlässige Beläge a ufweisen, wie z. B. Ra sengittersteine. Ob erflächige 
Ab leitung von Niederschla gswa sser a us Priva tgrundstücken a uf öffentliche Flächen (Fa hrb a hn, Entwässerungsm ulde) 
ist durch den Grundstückseigentüm er zu unterb inden.  
5.4. Vorg a b e n zu Ga ra g e n 
La g e : Ga ra gen und offene Ga ra gen (Ca rports) sind a usschließlich innerha lb  der Flächen für Ga ra gen zulässig. Die 
Ba uwerke inklusive Da chüb erstände m üssen einen Ab sta nd von m ind.0,50 m  zu den Verkehrsflächen einha lten. 
Z wischen Ga ra gen und öffentlichen Verkehrsflächen ist ein offener S ta ura um  (Aufstellfläche) von m indestens 5 m  zu 
errichten.  
Dach form e n: wie Ha uptgeb äude oder Fla chdächer 
Die Da chform  und -neigung ha b en sich a n der des Ha uptgeb äudes zu orientieren. W erden Ga ra gen a ls 
Grenzb eb a uung a usgeführt sind keine Da chterra ssen m öglich.  
Grenzständige Ga ra gen b edürfen keinen Na chb a uzwa ng, die W a ndhöhe einer Fla chda chga ra ge m it b is zu  
3,50 m  ist dennoch m öglich. Die Festsetzung heb elt die Ab sta ndsflächen a us. 
Höh e : Für Ga ra gen liegt die W a ndhöhe b ei m a xim a l 3,00 m . Eine Ausna hm e b ildet da s Fla chda ch, welches eine 
W a ndhöhe von 3,50 m  im  Mittel a ufweisen da rf. (Die Ab weichung m a chen b a uliche Erfordernisse b ei Fla chdächern 
notwendig, um  eine Da cha usb ildung m it Attika  zu erm öglichen.)  
Die Höhenla ge der Rohfußb oden-Ob erka nte m uss 0,25 m  üb er dem  höchsten Punkt der Grundstückszufa hrt 
(Höhenb ezugspunkt HBP, Höhe ü. NHN (DHHN 2016)) liegen, welcher für jede Pa rzelle im  Pla n eingezeichnet ist, und 
da rf m a xim a l um  + 0,1 m  üb erschritten werden. 
Dach e inde ckung :  T on- oder Betonziegel in roten, rot-b ra unen und gra uen Fa rb tönen sowie Anthra zit sind zulässig. 
 
 
 

5.5. Zulässig ke it von Ne b e na nla g e n 
Für die Errichtung von Neb ena nla gen gem äß § 14 Ba uNVO gilt § 23 Ab s. 5 Ba uNVO. Die Errichtung von Neb ena nla gen 
a ußerha lb  der Ba ugrenzen wird a uf 15 m 2 üb erb a uter Grundfläche b egrenzt. 
6. Grünordnung  und Fre ira um g e sta ltung  
6.1. Be pfla nzung  
Bepfla nzung m it m indestens einem  heim ischen La ub b a um  (siehe Pfla nzenliste) pro a ngefa ngene 300 m 2 
Grundstücksfläche und dessen Erha ltung ist Pflicht. 
Mindestens einer der geforderten Bäum e a uf priva ten Flächen ist innerha lb  der 5-Meter-Z one, gem essen a b  
Fa hrb a hnra nd der a ngrenzenden öffentlichen Verkehrsfläche, zu pfla nzen.  
 
Die Bepfla nzung a uf priva ten Flächen ist spätestens ein Ja hr na ch Bezugsfertigkeit der Geb äude a ls a b geschlossen 
na chzuweisen. Die festgesetzten Ma ßna hm en sind fa chgerecht herzustellen, die Bepfla nzung da uerha ft zu 
unterha lten, zu pflegen und b ei Ausfa ll in den entsprechenden Arten zu ersetzten. 
 
W eitere Bäum e sind zudem  entla ng der öffentlichen S tra ßenverkehrsfläche zu pfla nzen. 
 
 
P fla nze nliste  
Für die Pfla nzungen sind Gehölze der folgenden Pfla nzliste zu verwenden. 
Acer ca m peste Felda horn 
Acer pla ta noides S pitza horn 
Betula  pendula  Birke 
Ca rpinus b etulus  Ha inb uche 
Fa gus sylva tica  Rot-Buche 
Fra xinus excelsior Gem eine Esche 
Prunus a vium  ‚Plena ‘ Vogelkirsche 
Prunus m a ha leb  S teinweichsel 
Quercus rob ur S tiel-Eiche 
S orb us a ria  Mehlb eere 
S orb us a ucupa ria  Vogelb eere 
T ilia  corda ta  W inter-Linde 
Ulm us ca rpinifolia  Feld-Ulm e 
Ob stb äum e a ls Hochsta m m  
 
6.2. Einfrie dung e n 
Z wischen Z a ununterka nte und Ob erka nte des hergestellten Geländes ist ein Ab sta nd von 0,10 m  einzuha lten. Als 
Einfriedung der Grundstücke sind Z äune a us senkrechten, dünnen Meta llstäb en, Holzla tten a ls a uch Ha nichelzäunen 
m it einer m a xim a len Höhe von 1,20 m  üb er der Ob erka nte des hergestellten Geländes zu verwenden. S ie dürfen nicht 
b lickdicht gesta ltet sein. Es sind nur Punktfunda m ente zulässig. T ore und T üren innerha lb  der Einfriedungen a n der 
Grundstücksgrenze dürfen nicht zur S tra ße hin a ufschla gen. 
7. Ve r- und Entsorg ung  
7.1. Le itung e n 
Ver- und Entsorgungsleitungen, insb esondere T elekom m unika tions- und S trom leitungen dürfen nur unterirdisch 
verlegt werden. 
7.2. R e g e nwa sse r 
Unverschm utztes Da chwa sser und gering verschm utztes Ob erflächenwa sser m uss a uf den eigenen Grundstücken 
versickert werden. Die Erstellung von Z isternen zur Regenwa ssersa m m lung wird em pfohlen. 
Da s a nfa llende Regenwa sser a uf den Erschließungsflächen wird in seitlichen Grünstreifen / S ickerm ulden versickert. 
7.3. Sch m utzwa sse r 
Z um  S chutz vor eindringendem  Ab wa sser a us der K a na lisa tion in tiefliegende Räum e sind geeignete 
S chutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Heb ea nla gen oder Rückschla gkla ppen. 
8.  Wa sse r 
8.1. Baug rund und Grundwa sse r 
Es wird em pfohlen vor Ba ub eginn Ba ugrunduntersuchungen zur Festlegung des „Aufnehm b a ren S ohldrucks“ und 
eventuell erforderlicher Z usa tzm a ßna hm en durchführen zu la ssen. Es ist zum indest zeitweise m it hohem  Grund- und 
S chichtenwa sser zu rechnen.  
Aus diesem  Grund sind Geb äude b is zur Rohfußb odenob erka nte wa sserdicht zu errichten (K eller wa sserdicht und 
a uftrieb ssicher, dies gilt a uch für K elleröffnungen, Lichtschächte, Z ugänge, T iefga ra genzufa hrten, 
Insta lla tionsdurchführungen etc.) 
Die Einleitung von Grund-, Drän- und Quellwa sser in die öffentliche K a na lisa tion ist nicht zulässig. 
8.2. Sta rkre g e n 
Z um  S chutz gegen S ta rkniederschläge sind a lle Geb äudeöffnungen (Eingänge, K ellerlichtschächte etc.) m it einem  
S icherheitsa b sta nd üb er Geländehöhe und S tra ßenob erka nte zu legen.  
8.3       Nie de rsch la g swa sse r 
Da s a uf priva ten, b efestigten Flächen a nfa llende geringverschm utzte Niederschla gswa sser da rf nicht der öffentlichen 
K a na lisa tion zugeleitet werden. Dies gilt a uch für Üb erläufe von Anla gen zur Regenwa ssernutzung (b spw. Z isternen) 
und für sonstige nicht schädlich verunreinigte T a g-, S ta u-, Quellwässer sowie Drän- und S ickerwa sser jeder Art. 
Gering verschm utztes Niederschla gswa sser von priva ten, b efestigten Flächen m uss a uf den Ba ugrundstücken 
ordnungsgem äß versickert werden. Die Versickerung soll vorzugsweise b reitflächig und üb er eine m indestens 30 cm  
m ächtige b ewa chsene Ob erb odenzone erfolgen. 
Unterirdische Versickerungsa nla gen, z. B. Rigolen, sind nicht zulässig. S ickerschächte sind unzulässig. Notwendige 
Versickerungs- und Retentionsräum e oder Vorb eha ndlungsa nla gen sind a uf den priva ten Grundstücken vorzuha lten. 
Die gekennzeichneten Flächen und Geländem ulden sind für die S a m m lung und na türliche Versickerung von 
Niederschla gswa sser freizuha lten. Es da rf nur eine Nutzung a ls Grünfläche erfolgen. 
 
9. De nkm a lsch utz (DSch G) 
Im  Z uge von Ba um a ßna hm en eventuell zu T a ge tretende Bodendenkm äler sind gem äß Art. 8 Ab s. 1-2 DS chG 
unverzüglich der Unteren Denkm a lschutzb ehörde oder dem  Ba yerischen La ndesa m t für Denkm a lpflege zu m elden 
und b is zur Beguta chtung und Freiga b e der zuständigen Behörden unverändert zu la ssen. 
10. Fläch e nzusa m m e nste llung  
Entsprechend der a b gegrenzten unterschiedlichen Nutzungsb ereiche ergeb en sich: 
Allgem eines W ohngeb iet (W A): 18.303 m ² 
Verkehrsfläche (Ö): 3.274 m 2 
Öffentliche Pa rkflächen: 125 m 2 
Verkehrsgrün: 31 m 2 
Ra d- und Fuß-/ Gehweg: 97 m 2 
S pielpla tz: 407 m 2 
11. Eing riffsre g e lung  – Na tursch utzfa ch lich e  Ausg le ich sfläch e  
Für den pla nb edingten Eingriff in Na tur und La ndscha ft wird da s Flurstück m it der Nr. 308 (Gem a rkung Geisling) a ls 
eine na turschutzfa chliche Ausgleichsfläche na chgewiesen und gem äß § 9 Ab s. 1a  Ba uGB dem  Beb a uungspla n „S t. 
Nikola us IV“ zugeordnet. 
Entwicklungsziel: S eggen- oder b insenreiche Feucht- und Na sswiese   
Herstellungs- und Pflegem a ßna hm en: 
Pflege: 
 2-m a lige Ma hd a b  15.07 und Mitte S eptem b er 
 Na ch Möglichkeit insektenschonende Bewirtscha ftungsweise (z. B. Ba lkenm äher, S chnitthöhe ca . 10 cm )  
 Ab wechselnd ca . 15% der Fläche (z. B. Ränder) b ei Ma hd stehenla ssen (Rückzugsort für Insekten) und b ei 
nächster Ma hd m it m ähen 

 W ende- und S chwa dvorgänge sind durch niedrige Drehza hl und Fa hrtgeschwindigkeit m öglichst schonend 
a uszuführen 

 K ein Einsa tz von Dünger und Pestiziden 
 Ab tra nsport des Mähgutes na ch 1-2-tägier Ab trocknung 

Anla ge von S eigen 
 Herstellung von Mulden ca . 30 cm  tief und zum  Ra nd fla ch a usla ufend. Die Mulden sollen im  Bereich der 
Brennnesselb estände liegen, da m it die Rhizom e durch den Bodena b tra g entfernt werden. 

 Der Erda ushub  der Modellierungen soll a n die westliche Ackergrenze geb ra cht werden und dort einen 
kleinen W a ll vor der steilen Böschung a usb ilden, um  Nährstoffeinträgen a b zuha lten 

 Anschließend Ansa a t durch Mähgutüb ertra gung oder S a a tgut einer geb ietsheim ischen 
Feuchtwiesenm ischung (UG 16 „Unterb a yerische Hügel- u. Pla ttenregion“) 

 Z eitpunkt der Um setzung: Oktob er b is Feb rua r 
 

Ufergehölzsa um   
 S teckhölzer von b estehenden W eiden (80 %) und a ustrieb sfähigen Ba um a rten (20%) wie S chwa rz Erle, 
Esche und T ra ub en-K irsche a uf der Fläche verwenden 

o 30-60 cm , Durchm esser m ind. 2-8 cm , 3-5 K nospen 
o ca . 3 S teckhölzer/m ², a b  Mittelwa sserlinie 
o Gewinnung und Einb a u a b  S eptem b er b is März 
o S chutz vor W ildverb iss 

 Entwicklungspflege: Ausm ähen der S teckhölzer, Na chpfla nzung a usgefa llender Pfla nzen, Rückschnitt b ei 
Beda rf 

 Gehölzb esta nd zwischen Acker und Ausgleichsfläche fördern, a ls Pufferstreifen zum  höher gelegenen Acker. 
Da zu a ufkom m ende Gehölze b estehen la ssen und ggf. a usm ähen oder m it S teckhölzer der vorha ndenen 
W eiden a npfla nzen 

 
 
 
 
Te xtlich e  Hinwe ise  
 
1. Wa sse r 
1.1. Hoch wa sse rg e fa h re nfläch e  HQe xtre m  
Die gepla nte Beb a uung liegt teilweise im  Bereich eines Risikogeb iets a ußerha lb  von Üb erschwem m ungsgeb ieten im  
S inne des § 78b  Ab s. 1 S a tz 1 W HG (HQ extrem ). Eine üb er die Festsetzungen dieses Pla nes hina usreichende 
hochwa ssera ngepa sste Ba uweise und Fluchtwege in höhere S tockwerke b zw. Bereiche werden em pfohlen. 
 
Anla gen kritischer Infra struktur sowie b a uliche Anla gen, die ein kom plexes Eva kuierungsm a na gem ent erfordern, 
sollten nicht im  Risikogeb iet verwirklicht werden, es sei denn, sie erfüllen die Vora ussetzungen des § 78b  Ab sa tz 1 
S a tz 2 W HG (siehe a uch Z iffer II.3 der Anla ge zur „Verordnung üb er die Ra um ordnung im  Bund für einen 
länderüb ergreifenden Hochwa sserschutz (BRPHV) vom  19.08.2021). 
Durch b a uliche Ma ßna hm en und eine hochwa ssera ngepa sste Ba uweise und Nutzung können S chäden a m  
Ba uvorha b en durch Üb erflutungen b egrenzt oder ga r verm ieden werden (Hinweis: Hochwa sserschutzfib el des 
Bundes). Entsprechende Vorkehrungen ob liegen a uch den Ba uherren (§ 5 Ab s. 2 W HG). Der Ab schluss einer 
Elem enta rscha densversicherung wird em pfohlen.  
1.2. Sta rkre g e n 
Infolge von S ta rkregenereignissen können im  Bereich des Beb a uungspla ns Üb erflutungen a uftreten. Um  S chäden zu 
verm eiden, sind b a uliche Vorsorgem a ßna hm en zu treffen, die da s Eindringen von ob erflächlich a b fließendem  W a sser 
in Erd- und K ellergeschosse da uerha ft verhindert. Eine S ockelhöhe von m ind. 25 cm  üb er der Fa hrb a hnob erka nte / 
üb er Gelände wird em pfohlen. K ellerfenster sowie K ellereinga ngstüren sollten wa sserdicht und/oder m it Aufka ntungen, 
z.B. vor Lichtschächten, a usgeführt werden. Der Ab schluss einer Elem enta rscha densversicherung wird em pfohlen. 
1.3. Grundwa sse r 
Die Erkundung des Ba ugrundes einschl. der Grundwa sserverhältnisse ob liegt grundsätzlich dem  jeweiligen Ba uherrn, 
der sein Ba uwerk b ei Beda rf gegen a uftretendes Grund- oder Ha ng- und S chichtenwa sser sichern m uss. 
S ind Ma ßna hm en gepla nt, die in da s Grundwa sser eingreifen (z.B. Ba uwa sserha ltung, Einb ringen von S toffen in da s 
Grundwa sser), so ist rechtzeitig m it der K reisverwa ltungsb ehörde K onta kt a ufzunehm en und da s Erfordernis einer 
wa sserrechtlichen Erla ub nis a b zustim m en. 
Die gepla nte Beb a uung liegt in einem  Geb iet m it b eka nnten hohen Grundwa sserständen weniger a ls 3 m  unter 
Gelände. Durch b a uliche Ma ßna hm en, wie eine wa sserdichte und a uftrieb ssichere Ba uweise des K ellers oder eine 
a ngepa sste Nutzung, können S chäden verm ieden werden. Grundstücksentwässerungsa nla gen (da zu zählen a uch 
K leinklära nla gen) sind wa sserdicht und a uftrieb ssicher zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen ob liegen dem  
Ba uherrn. 
In Bereichen von S chwa nkungen des Grundwa sserspiegels b esteht die Gefa hr von S etzungen des Bodens unter 
Aufla st. 
Da s W a sserwirtscha ftsa m t Regensb urg em pfiehlt a uf die Errichtung von K ellergeschossen a ufgrund der b eka nnten 
hohen Grundwa sserstände zu verzichten. 
1.4. Nie de rsch la g swa sse re ntsorg ung  
Anla gen zur Ab leitung von Niederschla gswa sser sind so zu unterha lten, da ss der W a ssera b fluss da uerha ft 
gewährleistet ist. Die Flächen sind von Ab flusshindernissen frei zu ha lten. Üb erb a uen oder Verfüllen, Anpfla nzungen, 
Z äune sowie die La gerung von Gegenständen, welche den Z u- und Ab fluss b ehindern oder fortgeschwem m t werden 
können, sind unzulässig. Für die Versickerung vorgesehene Flächen sind vor Verdichtung zu schützen. Desha lb  sind 
die Ab la gerung von Ba um a teria lien, Bodena ushub  oder da s Befa hren dieser Flächen b ereits während der Ba uzeit 
nicht zulässig. 
Grundsätzlich ist für eine gezielte Versickerung von gesa m m eltem  Niederschla gswa sser oder eine Einleitung in 
ob erirdische Gewässer (Gewässerb enutzungen) eine wa sserrechtliche Erla ub nis durch die K reisverwa ltungsb ehörde 
erforderlich. Hiera uf ka nn verzichtet werden, wenn b ei Einleitungen in ob erirdische Gewässer die Vora ussetzungen 
des Gem eingeb ra uchs na ch § 25 W HG in Verb indung m it Art. 18 Ab s. 1 Nr. 2 Ba yW G m it T RENOG (T echnische 
Regeln zum  scha dlosen Einleiten von gesa m m eltem  Niederschla gswa sser in ob erirdische Gewässer) und b ei 
Einleitung in da s Grundwa sser (Versickerung) die Vora ussetzungen der erla ub nisfreien Benutzung im  S inne der 
NW FreiV (Niederschla gswa sserfreistellungsverordnung) m it T RENGW  (T echnische Regeln für da s zum  scha dlosen 
Einleiten von gesa m m eltem  Niederschla gswa sser in da s Grundwa sser) erfüllt sind. 
Hinweise zur Bem essung und Gesta ltung von erforderlichen Beha ndlungsa nla gen für verschm utztes 
Niederschla gswa sser von S tra ßen sind den einschlägigen T echnischen Regeln zu entnehm en. 
Anla gen und Entwässerungseinrichtungen zur Ab leitung von Dränwa sser (Dräna nla gen) dürfen nicht a n da s öffentliche 
Netz a ngeschlossen werden und sind im  Entwässerungspla n in La ge und Dim ension zu kennzeichnen. 
 
2. Bode n 
2.1 Auffüllung e n und Ab g ra b ung e n 
Für notwendige Verfüllungsm a ßna hm en und Geländem odellierungen soll vorra ngig der örtlich a nfa llende Ab ra um  
verwendet werden. Ansonsten ist a usschließlich unb ela stetes Bodenm a teria l oder Ba ggergut zu verwenden, welches 
die Vorsorgewerte der Anla ge 1 T a b elle 1 und 2 der BBodS chV einhält oder a ls BM-0 oder BG-0 im  Ra hm en der 
Ersa tzb a ustoffverordnung kla ssifiziert wurde. Bei dem  Einb a u von m inera lischen Ersa tzb a ustoffen (insb esondere 
a ufb ereiteter Ba uschutt und Erda ushub ) in ein technisches Ba uwerk sind die Regelungen der 
Ersa tzb a ustoffverordnung und dessen zulässige Einb a uweisen na ch Anla ge 2 oder 3 einzuha lten. Als T echnisches 
Ba uwerk im  S inne der Ersa tzb a ustoffverordnung ist jede m it dem  Boden verb undene Anla ge oder Einrichtung, die 
na ch einer Einb a uweise der Anla ge 2 oder 3 errichtet wird, zu verstehen (z.B. Arb eitsra um hinterfüllungen, Ba ustra ßen, 
Lärm schutzwälle, Pa rkpla tzunterb a u, m echa nische Bodenverb esserung). 
2.2. Altla ste n und Bode nsch utz 
S ollten b ei den Aushub a rb eiten orga noleptische Auffälligkeiten des Bodens festgestellt werden, die a uf eine schädliche 
Bodenveränderung oder Altla st hindeuten, ist unverzüglich die zuständige Bodenschutzb ehörde 
(K reisverwa ltungsb ehörde) zu b ena chrichtigen (Mitteilungspflichten gem . Art. 1 und 12 Ab s. 2 Ba yBodS chG). 
2.3. Ob e rb ode n 
Anfa llender üb erschüssiger Ob erb oden sollte a b getra gen und b is zur weiteren Verwendung zwischengela gert werden. 
Ob erb oden, der nicht m ehr b enötigt wird, sollte a n La ndwirte zur Verb esserung Ihrer Flächen a b gegeb en werden. 
(Verweis a uf die Einha ltung der BBodS chV). 
 
3. He ize n / Wärm e  / Ene rg ie träg e r 
Die Errichtung neuer Heizölverb ra uchera nla gen ist verb oten, wenn a ndere weniger wa ssergefährdende Energieträger 
zu wirtscha ftlich vertretb a ren K osten zur Verfügung stehen oder die Anla ge nicht hochwa ssersicher errichtet werden 
ka nn. 
 
Für den Einsa tz geotherm ischer Anla gen b esteht eine Genehm igungspflicht. 
 
4. Im m issione n und Em issione n 
La ndwirtscha ft 
Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtscha ftung der a ngrenzenden la ndwirtscha ftlichen Flächen entstehenden 
Beeinträchtigungen ist zu rechnen: 
 Geruchsim m issionen b eim  Ausb ringen von S ta llm ist und Gülle sowie b eim  Einsa tz von Pfla nzenschutzm itteln, 
 S ta ub im m issionen b ei Mähdrusch, b eim  Ausb ringen b estim m ter Ha ndelsdünger sowie b ei der 
Bodenb ea rb eitung b ei trockener W itterung sowie 

 Lärm im m issionen b eim  Einsa tz la ndwirtscha ftlicher Ma schinen a uf den Nutzflächen und durch den 
Fuhrwerksverkehr der la ndwirtscha ftlichen Betrieb e. 

Die Beeinträchtigungen sind zu dulden. 
 
Bundesstra ße: Auf die von der B 8 a usgehenden Em issionen (Lärm , S ta ub , Ab ga se usw.) wird a usdrücklich 
hingewiesen. Evtl. notwendige S chutzm a ßna hm en ha t der Ba uwerb er a uf eigene K osten und a uf eigenem  Grund zu 
treffen.  
 
5. Einfrie dung e n 
Die S ichtdreiecke a n K reuzungsb ereichen und Z ufa hrten sind da uerha ft von jeglichen Hindernissen freizuha lten 
(a uch z. B. künftige Hecken/Z a unhöhen a uf Priva tgrund b ea chten). 
6. Äuße re  Ge sta ltung  
Fla chdächer (0 Gra d-15 Gra d) können m it Gräsern und W ildkräutern b epfla nzt und unterha lten werden. Ausna hm en 
für Anla gen zur Gewinnung von S ola renergie können zugela ssen werden. 
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