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P räa m be l 
Die Gemeinde Pfatter erlässt g em. § 2 Abs. 1, §§ 9 u nd 10 des Bau g esetzbu ches (Bau GB) in der 
F assu ng  der Bekanntmachu ng  vom 03.11.2017 (BGBl. I, 3634) zu letzt g eändert du rch Artikel 3 des 
Gesetzes vom 20.12.2023, Art. 81 der Bayerischen Bau ordnu ng  (BayBO ) vom 14.08.2007 zu letzt 
g eändert du rch §§ 4 u nd 5 des Gesetzes vom 25.07.2025, der Bau nu tzu ng sverordnu ng  (Bau N VO ) in 
der F assu ng  der Bekanntmachu ng  vom 21.11.2017 zu letzt g eändert du rch Art. 2 des Gesetzes vom 
03.07.2023 u nd Art. 23 der Gemeindeordnu ng  für den F reistaat Bayern (GO ) vom 22.08.1998 zu letzt 
g eändert du rch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2024 diesen Bebau u ng splan als  
S a t z u n g . 
 
 
Textliche Fe stse tzung e n 
Bau planu ng srechtliche F estsetzu ng en § 9 Bau  GB 
 
 
1 Ge ltung sbe re ich 
Der räu mliche Geltu ng sbereich ist in der Planzeichnu ng  festg esetzt u nd u m fasst die folg enden 
Gru ndstücke mit entsprechenden F lu rnu mmer (Gemarku ng  Geisling ): 745, T eilfläche 746/1, 
T eilfläche 747 u nd T eilfläche 763. 
 
 
2 Art d e r bauliche n N utzung  
Das Plang ebiet ist g emäß den F estsetzu ng en in der Planzeichnu ng  au sg ewiesen als:  
Allg e m e ine s Wohng e bie t (WA) g emäß § 4 Bau N VO  mit folg ender Einschränku ng : 
Im W A werden u nter Berücksichtig u ng  von § 1 Abs. 6 Bau N VO  folg ende, g emäß § 4 Abs. 3 Bau N VO  
au snahmsweise zu lässig en Vorhaben, nicht zu g elassen: Gartenbau betriebe u nd T ankstellen. 
 
Gewe rbe g e bie t (GEe) g emäß § 8 Bau N VO  mit folg ender Einschränku ng : 
Im Gewerbeg ebiet werden u nter Berücksichtig u ng  von § 1 Abs. 5 Bau N VO  folg ende, g emäß § 8 Abs. 
2 Bau N VO  zu lässig en Vorhaben, nicht zu g elassen: Gartenbau betriebe u nd T ankstellen.  
Im Gewerbeg ebiet werden u nter Berücksichtig u ng  von § 1 Abs. 6 Bau N VO  folg ende, g emäß § 8 Abs. 
3 Bau N VO  au snahmsweise zu lässig en Vorhaben, nicht zu g elassen: Verg nüg u ng sstätten.  
 
Fläche für d e n Ge m e inbe d a rf g emäß § 9 Abs. 1 N r. 5 Bau GB mit der Z weckbe stim m ung  
„Kind e rta g e se inrichtung  – Kind e rg a rte n/Kind e rkrippe “. Zu lässig  sind nu r Einrichtu ng en für die 
Kinderbetreu u ng , Kinderg arten, Kinderkrippe, der H au ptnu tzu ng  dienende N ebeng ebäu de (z.B. 
F lächen für Au ßenspielbereiche). 
 
Fläche für d e n Ge m e inbe d a rf g emäß § 9 Abs. 1 N r. 5 Bau GB mit der Z weckbe stim m ung  
„Feue rwe hr“. Zu lässig  ist die U nterbring u ng  von F ahrzeu g hallen, W erkstätten, U mkleideräu me, 
Übu ng sflächen, R äu m e für Verwaltu ng  / Au fenthalt u nd Au sbildu ng  sowie der H au ptnu tzu ng  
dienenden N ebenanlag en. 
 
 
3 Ma ß d e r bauliche n N utzung  
 
3.1  Bauwe ise  (§ 9 Abs. 1 N r. 2 BauGB und  § 22 BauN VO) 
Zu lässig  sind Einzelhäu ser in offener Bau weise au f den Parzellen P1 bis P9, P12 bis P17 sowie beim 
Zu sammenleg en der Parzellen P10 u nd P11 zu  einer Parzelle au f dieser F läche. 
Zu lässig  sind Doppelhäu ser in offener Bau weise au f den Parzellen P10 u nd P11. Beim Bau  der 
Doppelhau shälften sind die Au ßenwände au f der Gru ndstücksg renze zu  errichten. Die festg esetzte 
Bau linie g ilt au sschließlich für den F all der Errichtu ng  eines Doppelhau ses. Bei einer 
Doppelhau sbebau u ng  hat sich der N achbau ende in Bezu g  au f W andhöhe, F irsthöhe, Dachneig u ng , 
F arbe u nd M aterial der Dachdecku ng , Dachüberstand, Dachform u nd die W andläng e zu m 
Doppelhau snachbarn an den Erstbau enden anzu passen. M aßg eblich ist der Zeitpu nkt der Erteilu ng  
der Bau g enehmig u ng . 
 
3.2  Grund fläche nza hl und  Ge schossfläche nza hl 
Die maximal zu lässig e Gru ndflächenzahl (GR Z) ist innerhalb der N u tzu ng sschablone festg esetzt. 
Gemäß § 19 Abs. 4 S atz 2 Bau N VO  ist eine Überschreitu ng  für z. B. S tellplätze, Zu fahrten u nd 
N ebenanlag en u m 50% zu lässig . 
 
3.3  Z a hl d e r Vollg e schosse  
Es werden zwei Vollg eschosse als H öchstmaß festg esetzt. 
 
3.4  Anza hl d e r Wohne inhe ite n 
Innerhalb des W ohng ebietes sind maximal 4 W ohneinheiten (W E) zu lässig  au f den Parzellen P1 u nd 
P7 
Innerhalb des W ohng ebietes sind maximal 2 W ohneinheiten (W E) zu lässig  au f den Parzellen P2 bis 
P6, P8 bis P11. Bei Zu sammenleg en der Parzellen P10 u nd P11 zu  einer Parzelle sind maximal 6 
W ohneinheiten (W E) zu lässig .  
Im Gewerbeg ebiet ist pro Betrieb eine W ohnu ng  für Au fsichts- u nd Bereitschaftspersonal sowie für 
Betriebsinhaber u nd Betriebsleiter au snahmsweise zu lässig ; (S ie müssen dem Gewerbebetrieb 
zu g eordnet u nd ihm g eg enüber in Gru ndfläche u nd Bau masse u nterg eordnet sein.) 
 
3.5  Höhe  d e r bauliche n Anla g e n 
Die maximale W andhöhe für H au ptg ebäu de ist abhäng ig  vom Gebäu detyp, welche in den 
R eg elqu erschnitten festg esetzt sind, u nd beträg t entweder bis zu  4,50 m bei S atteldächern (S D) mit 
einem Erd- u nd Dachg eschoss (E+D), 6,50 m bei S D mit Erd- u nd einem Vollg eschoss (E+1) sowie 
W alm- u nd Zeltdächern (W D; ZD) oder 8,50 m bei Pu lt- u nd F lachdächern (PD; F D). Die zu lässig en 
Gebäu detypen sind der N u tzu ng sschablone zu  entnehmen. Die W andhöhe wird g emessen von der 
R ohfu ßbodenoberkante des Erdg eschosses (ER F O K) bis zu m S chnittpu nkt der Au ßenwand mit der 
Dachhau t an der T rau fseite. Bei F lachdächern wird die W andhöhe bis zu r H öhe der Attika (oberer 
Abschlu ss der W and) g emessen. Die H öhen sind in den Bau zeichnu ng en zu  den Bau anträg en 
bezog en au f DH H N  2016 für O K Erschließu ng sstraße u nd ER F O K anzu g eben. Innerhalb des 
Bau g ebiets darf die H öhenlag e ER F O K maximal 0,4 m über dem H öhenbezu g spu nkt lieg en. 
Bezu g spu nkt ist die M itte der parallel zu r S traße verlau fenden Au ßenwand. 
Im F all einer parzellenüberg reifenden Bebau u ng  in den Parzellen P10-P11 u nd P12-P15 g ilt der 
höchste H öhenbezu g spu nkt. 
 
 
 
 
 
 

Parzelle H öhenbezu g spu nkt H öhe 
(H öhenbezu g ssystem DH H N  
2016) 

P1 1 327,70 m 
P2 2 327,73 m 
P3 3 327,68 m 
P4 4 327,54 m 
P5 5 327,60 m 
P6 6 327,86 m 
P7 7 327,30 m 
P8 8 327,58 m 
P9 9 327,35 m 
P10 10 327,28 m 
P11 11 322,28 m 
P12 12 327,69 m 
P13 13 327,68 m 
P14 14 327,55 m 
P15 15 327,48 m 
P16 16 327,25 m 
P17 17 326,97 m 
 
4 Bauliche Ge sta ltung  
 
4.1  Ste llung  
Au srichtu ng  wesentlicher Gebäu deläng sseiten parallel zu  einer der im Plan eing etrag enen 
Bau g renzen. 
 
4.2  Dachform e n, Dachne ig ung  
Zu lässig e Dachformen u nd -neig u ng en sind der N u tzu ng sschablone zu  entnehmen u nd in den 
R eg elqu erschnitten darg estellt. 
 
4.3  Dachübe rsta nd  
O rtg ang :  maximal 0,50 m 
T rau fe  : maximal 0,60 m 
 
4.4  Dachaufbaute n 
Dachau fbau ten sind nu r im Allg emeinen W ohng ebiet u nd au f den F lächen für den Gemeinbedarf 
erlau bt. Dachg au ben sind mit einer Au ßenansichtsfläche von max. 2,5 m2 zu lässig  mit folg enden 
Vorau ssetzu ng en: 
Abstand der Gau be vom O rtg ang :  mindestens 2,50 m 
Abstand der Gau ben u ntereinander: mindestens 1,25 m 
Gesamtbreite aller Gau ben:  maximal ¼ der Gebäu deläng e 
Die Dachneig u ng , -form u nd Eindecku ng  ist wie das H au ptdach au szu führen. Der F irst der Gau be 
darf den F irst des H au ptg ebäu des nicht übersteig en. 
Dacheinschnitte sind als stehendes F ormat von maximal 3,00 m2 der Ansichtsfläche erlau bt. Die 
N u tzu ng  der Dächer für Anlag en zu r S olarnu tzu ng  sowie Photovoltaikanlag en sind zu lässig . 
 
4.5  Vorsprung  und  Anbaute n 
An- u nd Au sbau ten an H au ptg ebäu den als (Kalt-)W interg ärten, Zwerchg iebel u nd Erker mit einer 
maximalen Gru ndfläche von 20 m² sind nu r im Allg emeinen W ohng ebiet u nd au f den F lächen für den 
Gemeinbedarf zu lässig , wenn sie der Gesamtform des H au ptg ebäu des ein- oder u nterg eordnet sind. 
Zwerchg iebel sind mittig  anzu ordnen u nd dürfen in ihrer Läng e 1/3 der Gebäu deläng e nicht 
überschreiten.  
 
4.6  Dache ind e ckung  
Als Dacheindecku ng  sind T onzieg el u nd Betondachsteine in roten, rot-brau nen u nd g rau en F arbtönen 
sowie Anthrazit zu lässig . Au ffällig  farbig  g estaltete (g lasierte) Dacheindecku ng en sind u nzu lässig . 
Dachbeg rünu ng en u nd Dachelemente zu r Gewinnu ng  der S onnenenerg ie (S olaranlag en u sw.) sind 
zu lässig . 
Au f den F lächen für den Gemeinbedarf sowie im Gewerbeg ebiet sind als Dachdecku ng smaterialien 
darüber hinau s au ch Blech u nd F olie in g edeckter F arbe bzw. mattierte M aterialien zu lässig . In 
Bereichen mit Versickeru ng  des N iederschlag swassers sind – sofern M etalldächer zu m Einsatz 
kommen sollen – nu r Ku pfer- u nd Zinkbleche mit g eeig neter Beschichtu ng  oder andere 
wasserwirtschaftlich u nbedenkliche M aterialen (z. B. Alu miniu m, Edelstahl) zu lässig .  
F lachdächer (0 Grad- 7 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60% der Dachflächen - 
au sg enommen F lächen für technische Dachau fbau ten - bei einer S u bstratschicht von mindestens 8 
cm mit Gräsern u nd W ildkräu tern zu  bepflanzen u nd so zu  u nterhalten. Au snahmen für Anlag en zu r 
Gewinnu ng  von S olarenerg ie können zu g elassen werden. Es ist au sschließlich die Verwendu ng  von 
biozidfreien Dichtu ng sbahnen zu lässig . 
 
4.7  Äuße re  Ge sta ltung  
Die Bau körper müssen du rch natürliche M aterialien u nd F arben g epräg t sein. W ände in au ffallenden 
M u stern (z.B. Zyklopenmau erwerk), g länzenden M aterialien sowie in g rellen u nd du nklen F arben sind 
nicht zu lässig . Eine F assadenbeg rünu ng  ist g ru ndsätzlich zu lässig . Im Gewerbeg ebiet müssen 
Gebäu de mit einer Läng e von mehr als 25 m jeweils im Abstand von höchstens 15 m in ihrer F assade 
eine Gliederu ng  erhalten (z. B. du rch abg esetzte T reppenhäu ser, Lichtbänder, M ehrfarbig keit, 
T oranlag en o. ä.). 
 
4.8  Absta nd sfläche n 
Die Abstandsflächen sind g emäß den Vorschriften der Bayerischen Bau ordnu ng  einzu halten. 
 
 
5 Ste llplätze, Z ufa hrte n, Ga ra g e n und  N e be ng e bäud e  
Die S tellplatzsatzu ng  der Gemeinde Pfatter ist einzu halten. 
 

5.1  La g e  d e r Ste llplätze und  Z ufa hrte n im  Baug e bie t 
Die Errichtu ng  von S tellplätzen ist an g eeig neter S telle au ch au ßerhalb der Bau g renzen zu lässig . Vor 
den Garag en ist eine Au fstellfläche in einer T iefe von mindestens 5 m zu  errichten. 
Gru ndstückszu fahrten sind au sschließlich in den festg esetzten Einfahrtbereichen mög lich. 
 
5.2  Ausführung  d e r Ste llplätze  
Die S tellplätze u nd Zu fahrten müssen wasserdu rchlässig e Beläg e au fweisen, wie z. B. 
R aseng ittersteine mit Au snahme aller Bereiche, au f denen g ru ndwasserg efährdende S toffe anfallen 
oder von denen eine erhöhte Verschm u tzu ng sg efahr au sg eht. O berflächig e Ableitu ng  von 
N iederschlag swasser au s Privatg ru ndstücken au f öffentliche F lächen (F ahrbahn, 
Entwässeru ng sm u lde) ist du rch den Gru ndstückseig entümer zu  u nterbinden.  
 
5.3  Vorg a be n zu Ga ra g e n 
La g e : Garag en u nd offene Garag en (Carport) sind im Allg emeinem W ohng ebiet au sschließlich 
innerhalb der dafür au sg ewiesenen F lächen für Garag en zu lässig . Im eing eschränkten 
Gewerbeg ebiet sowie au f Gemeinbedarfsflächen dürfen Garag en u nd offene Garag en (Carports) nu r 
innerhalb der festg eleg ten Bau g renzen errichtet werden. Die Bau werke bzw. ihre Dachüberstände 
müssen einen Abstand von mind. 0,50 m zu  den Verkehrsflächen einhalten. Die Au fstellfläche vor 
Garag en ist zu  beachten. Die H öhenbezu g spu nkte in 3.5 g elten ebenfalls für Garag en. 
Dachform e n: wie H au ptg ebäu de oder als F lachdächer 
Die Dachneig u ng  hat sich an der N eig u ng  des H au ptg ebäu des zu  orientieren. Beim Zu sammenbau  
von Garag en an der Gru ndstücksg renze sind Dachform u nd Dachneig u ng  an die zu erst g enehmig te 
Garag e anzu passen. Bei Pu ltdächern darf die Dachneig u ng  maximal 10° betrag en. W erden Garag en 
als Grenzbebau u ng  au sg eführt sind keine Dachterrassen mög lich.  
Dache ind e ckung :  T on- oder Betonzieg el in roten, rot-brau nen u nd g rau en F arbtönen sowie 
Anthrazit sind zu lässig . 
Wa nd höhe: F ür Garag en lieg t die W andhöhe bei maximal 3,00 m. Als W andhöhe g ilt das M aß von 
der R ohfu ßbodenoberkante (R F O K) bis zu m S chnittpu nkt der Au ßenwand mit der O K der Dachhau t 
an der T rau fseite. Abweichend von der BayBO  g ilt für Garag en mit F lachdach eine max. W andhöhe 
von 3,50 m im M ittel, g emessen ab H öhenbezu g spu nkt in der S traßenachse bis zu m S chnittpu nkt der 
Au ßenwand mit der Dachhau t oder bis zu m oberen Abschlu ss der W and. (Die Abweichu ng  machen 
bau liche Erfordernisse bei F lachdächern notwendig , u m eine Dachau sbildu ng  mit Attika zu  
ermög lichen.) 
Gre nzwa nd läng e: maximal 9,00 m 
 
5.4  Z ulässig ke it von N e be na nla g e n 
F ür die Errichtu ng  von N ebenanlag en g emäß § 14 Bau N VO  g ilt § 23 Abs. 5 Bau N VO . Die Errichtu ng  
von N ebenanlag en au ßerhalb der Bau g renzen wird im W A u nd au f Gemeinbedarfsflächen au f 15 m2 
überbau ter Gru ndfläche beg renzt, im GEe sind diese nicht zu lässig . 
 
6 We rbe a nla g e n und  Auße nbe le uchtung  
F ür das Gewerbeg ebiet u nd die F läche für den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimm u ng  „F eu erwehr“ 
g elten folg ende F estsetzu ng en bezüg lich W erbeanlag en u nd Au ßenbeleu chtu ng : 
M it den Betriebsg ebäu den fest verbu ndene W erbeeinrichtu ng en sind zu lässig . Die Gesamtg röße 
(F lächenmaß) von W erbeanlag en darf eine Einzelg röße von 6 m2 je W erbeanlag e nicht überschreiten. 
S ie sind nach S til u nd F arbe dem H au ptg ebäu de anzu passen. Eine g relle oder au fdring liche wirkende 
F arbg ebu ng  der W erbeanlag en ist u nzu lässig . Blinkende sowie u nru hig  wirkende W erbeanlag en sind 
u nzu lässig .  
F ahnen u nd M asten sind bis zu  einer H öhe von 10 m in der südlichen H älfte des Gewerbeg ebietes 
zu lässig . M ehrere F ahnen u nd M asten sind zu  jeweils einer Gru ppe je Gru ndstück 
zu sammenzu fassen. Je Gru ndstück sind maximal drei F ahnen u nd M asten zu lässig . 
Au ßenbeleu chtu ng en u nd au ch Beleu chtu ng selemente, sind so anzu bring en, dass keinerlei 
Blendwirku ng en für den KF Z-Verkehr entstehen. Innerhalb der Anbau verbotszone von 20 m dürfen 
Anlag en der Au ßenwerbu ng  u nd Lichtwerbeanlag en nicht ang ebracht werden. Au ßerhalb dieses 
Bereiches sind sie mit dem S taatlichen Bau amt R eg ensbu rg  abzu stimmen. Darüber hinau s ist nu r 
eine insektenfreu ndliche Au ßenbeleu chtu ng  zu lässig : Gru ndsätzlich sind als Leu chtmittel 
au sschließlich N atriu m dampflampen oder LED-Leu chtmittel mit einer warm-weißen F arbtemperatu r 
(≤ 3000 Kelvin) zu lässig . Bei dem Lampenau fbau  u nd der Lampenform ist eine mög lichst wenig  
insektenschädliche Konstru ktionsweise (z.B. mittels Au srichtu ng , Abschirm u ng , R eflektoren, 
Barrieren g eg en eindring ende Insekten) zu  wählen. Insbesondere ist der Abstrahlwinkel au f das 
notwendig e M aß zu  beschränken. Au f eine private, nächtliche Au ßenbeleu chtu ng  ist zu  verzichten. 
 
7 Grünord nung  und  Fre ira um g e sta ltung  
 
7.1  Be pfla nzung  
Bepflanzu ng  mit mindestens einem klimaresilienten Bau m (siehe Pflanzenliste), bevorzu g t heimischer 
H erku nft, pro ang efang ene 300 m2 Gru ndstücksfläche sowie dessen Erhaltu ng  ist Pflicht. Bei der 
Pflanzu ng  von Bäu men im Bereich des Bau g ebietes m u ss zu m S traßenrand der B8 ein 
M indestabstand von 8 m eing ehalten werden. 
M indestens einer der g eforderten Bäu me au f privaten F lächen ist innerhalb der 5-M eter-Zone, 
g emessen ab F ahrbahnrand der ang renzenden öffentlichen Verkehrsfläche, zu  pflanzen.  
Die Bepflanzu ng  au f privaten F lächen ist spätestens ein Jahr nach Bezu g sfertig keit der Gebäu de als 
abg eschlossen nachzu weisen. Die festg esetzten M aßnahmen sind fachg erecht herzu stellen, die 
Bepflanzu ng  dau erhaft zu  u nterhalten, zu  pfleg en u nd bei Au sfall in den entsprechenden Arten zu  
ersetzten. 
 
P fla nze nliste: 
Acer campeste F eldahorn H eimisch 
Acer platanoides S pitzahorn H eimisch 
Alnu s x spaethii Pu rpu rerle Zu chtform 
Carpinu s betu lu s  H ainbu che H eimisch 

Celtis au stralis Zürg elbau m S üdeu ropa, N ordafrika 

Cornu s mas Kornelkirsche H eimisch 

Corylu s colu rna Bau mhasel, T ürkische H asel S üdosteu ropa, M ittelasien 

Crataeg u s lavallei 'Carrierei' Apfeldorn Zu chtform, F rankreich 

F ag u s sylvatica R ot-Bu che H eimisch 

Pru nu s mahaleb S teinweichsel H eimisch 
Q u ercu s petraea T rau beneiche H eimisch 
Q u ercu s robu r S tiel-Eiche H eimisch 
S orbu s aria „M ag nifica“ M ehlbeere H eimisch 
T ilia cordata W inter-Linde H eimisch 
U lm u s minor F eld-U lme H eimisch 
O bstbäu m e als H ochstamm H eimisch 
 

Textliche Hinwe ise  
1 Im m issionsschutz 
1.1 Ve rke hr und  Gewe rbe  
Die Planu ng sflächen im Geltu ng sbereich des Bebau u ng splans sind Verkehrslärm von den u mlieg enden 
S traßen ebenso au sg esetzt wie dem Gewerbelärm benachbarter Betriebe. Die Immissionsrichtwerte 
nach 16. BlmS chV u nd T A Lärm können teilweise überschritten werden. 
 
1.2 La nd wirtscha ft 
Die an das Bau g ebiet ang renzenden landwirtschaftlichen F lächen u nd Betriebe werden weiterhin 
landwirtschaftlich g enu tzt. Die Bau werber werden darau f hing ewiesen, dass zeitweilig , trotz 
ordnu ng sg emäßer Bewirtschaftu ng  von landwirtschaftlichen F lächen u nd Betrieben, Geru chs-, S tau b- 
u nd Lärmemissionen au sg ehen können, die zu  du lden sind. Besonders wird darau f hing ewiesen, dass 
mit zeitweiser Lärmbelästig u ng  (Verkehrslärm au s dem landwirtschaftlichen F ahrverkehr) au ch an 
S onn- u nd F eiertag en u nd vor 6:00 U hr morg ens zu  rechnen ist. Zu dem sind sonstig e 
Lärmbeeinträchtig u ng en während der Erntezeit au ch nach 22:00 U hr zu  du lden. 
 
1.3 Kind e rta g e se inrichtung  und  Spie lpla tz 
Der von Kindertag eseinrichtu ng en, S pielplätzen u nd ähnlichen Einrichtu ng en au sg ehende Kinderlärm 
g ilt als sozial adäqu at u nd zu m u tbar (§ 22 Abs. 1a BlmS chG). 
 
1.4 Wärm e pum pe n 
W ärmepu mpen müssen den S tand der Lärmminderu ng  erfüllen. S ie sind so au fzu stellen u nd zu  
betreiben, dass die Immissionsrichtwerte der T A Lärm für die N achtzeit am benachbarten Immissionsort 
(0,5 m vor dem g eöffneten F enster eines Au fenthaltsrau m es) eing ehalten werden. Je nach 
S challleistu ng speg el sind bei Au fstellu ng  der W ärmepu mpe im F reien folg ende M indestabstände 
einzu halten: 
S challleistu ng speg el der W ärmepu mpe in 
dB(A) 

Erforderlicher Abstand zwischen 
W ärmepu mpe u nd schu tzbedürftig er 
Bebau u ng  in einem W A  

45 dB(A) 3,4 m 
50 dB(A) 6,7 m 
55 dB(A) 12,4 m 
60 dB(A) 22,4 m 
65 dB(A) 31,8 m 
70 dB(A) 48,8 m 
75 dB(A) 79,2 m 
 
W enn die o.g . Abstände im Einzelfall nicht eing ehalten werden können, ist die W ärmepu mpe im 
Gebäu de selbst u nterzu bring en oder mit einer schallg edämmten Einhau su ng  zu  versehen. (Q u elle: 
„T ieffrequ ente Geräu sche bei Biog asanlag en u nd Lu ftwärmepu mpen, Leitfaden, (Au szu g  T eil III), 
Bayerisches Landesamt für U mwelt, S tand F ebru ar 2011). 
 
1.5 Scha llschutzm a ßna hm e n 
Die in den F estsetzu ng en des Bebau u ng splanes g enannten DIN - N ormen u nd weiteren R eg elwerke 
können zu sammen mit diesem Bebau u ng splan während der üblichen Öffnu ng szeiten im Bau amt der 
Gemeinde Pfatter eing esehen werden. Die betreffenden DIN -Vorschriften u sw. sind au ch beim 
Deu tschen Patentamt archivmäßig  hinterleg t. 
 
Anhand von schalltechnischen Gu tachten kann von der Genehmig u ng sbehörde bei 
Bau g enehmig u ng sverfahren bzw. N u tzu ng sänderu ng santräg en von anzu siedelnden Betrieben der 
N achweis g efordert werden, dass die festg esetzten Emissionskonting ente eing ehalten werden kön-
nen. Dieser N achweis ist nach T A Lärm u nter Berücksichtig u ng  der S challau sbreitu ng sverhältnisse 
der vom Vorhaben au sg ehenden Geräu sche zu  führen. M it jedem Bau antrag  kann ein qu alifiziertes 
S achverständig eng u tachten zu m N achweis der Einhaltu ng  der schallschu tztechnischen F estsetzu n-
g en des Bebau u ng splans "Am O sterfeld" eing efordert werden. Die Berechnu ng en müssen dann 
g emäß § 12 Bau VorlV den nach bau ordnu ng srechtlichen Vorschriften g eforderten S chall- u nd 
Erschütteru ng sschu tz nachweisen. 
 
 
 
 

Darüber hinau s werden die folg enden S challschu tzmaßnahmen empfohlen, die im Zu g e der 
Bau g enehmig u ng splanu ng  konkretisiert werden sollten. 

 Die F ahrweg e von Parkplätzen sind g eg ebenenfalls zu  asphaltieren. Alternativ hierzu  
können für die F ahrweg e u ng efaste Pflastersteine verwendet werden. 

 T echnische Anlag en u nd Ag g reg ate sollten im Bereich von Gebäu den situ iert werden, die 
dem nächstg eleg enen Immissionsort abg ewandt sind. 

 Die Abschirmwirku ng  von Gebäu den sollte bei technischen Anlag en au sg enu tzt werden. 
U nter Berücksichtig u ng  der in der schalltechnischen U ntersu chu ng  (GEO .VER .S .U M . 
S challtechnische U ntersu chu ng  zu r Geräu schkonting entieru ng  für den Bebau u ng splan „Am 
O sterfeld") beschriebenen Emissionsansätze für die g ewerblichen N u tzu ng en können die Immissions-
konting ente, die den Gewerbeg ebietsflächen im Geltu ng sbereich des Bebau u ng splans zu r Verfüg u ng  
stehen, eing ehalten werden. 
Die den schalltechnischen F estsetzu ng en zu  Gru nde lieg enden Vorschriften, insbesondere DIN -
Vorschriften können bei der Gemeinde Pfatter – H aidau er S tr. 40 – 93102 Pfatter zu  den reg u lären 
Öffnu ng szeiten (telefonische T erminvereinbaru ng  wird empfohlen) eing esehen werden. 
 
2 Bod e nschutz 
2.1 Ge othe rm ie  
Geothermische Anlag en sind g enehmig u ng spflichtig . 
 
Bei F lächen > 3.000 m2 kann g emäß BBodS chV nach R ücksprache mit der Bodenschu tzbehörde 
eine Bodenku ndliche Bau beg leitu ng  (BBB) erforderlich sein bzw. ein Bodenschu tzkonzept vorg eleg t 
werden müssen. 
 
Bei der Planu ng  u nd Du rchführu ng  von bau lichen M aßnahmen sind die Anforderu ng en nach DIN  
19639 u nd DIN  19731 für einen schonenden U m g ang  mit Böden zu  beachten. Insbeson-dere ist vor 
den Bau tätig keiten der schützenswerte O berboden (H u m u s) vorher abzu schieben, seitlich zu  lag ern 
u nd anschließend wieder zu  verwerten. 
 
F ür die Entsorg u ng  überschüssig er M assen ist rechtzeitig  ein entsprechendes 
Bodenmanag ementkonzept zu  erstellen. 
 
2.2 Aushub 
S ollten bei den Au shu barbeiten org anoleptische Au ffällig keiten des Bodens festg estellt werden, die au f 
eine schädliche Bodenveränderu ng  oder Altlast hindeu ten, ist die Au shu bmaßnahme zu  u nterbrechen 
u nd u nverzüg lich die zu ständig e Bodenschu tzbehörde (Kreisverwaltu ng sbehörde), das Landratsamt 
sowie das W asserwirtschaftsamt zu  benachrichtig en (M itteilu ng spflichten g em. Art. 1 u nd 12 Abs. 2 
BayBodS chG). 
 
2.3 Ve rfüllung  
F ür notwendig e Verfüllu ng smaßnahmen u nd Geländemodellieru ng en soll vorrang ig  der örtlich 
anfallende Abrau m verwendet werden. Ansonsten ist au sschließlich u nbelastetes Bodenmaterial oder 
Bag g erg u t zu  verwenden, welches die Vorsorg ewerte der Anlag e 1 T abelle 1 u nd 2 der BBodS chV 
einhält oder als BM -O  oder BG-O  im R ahmen der Ersatzbau stoffverordnu ng  klassifiziert wu rde. 
 
3 Wa sse r 
3.1 Übe rflutung (sschutz) 
Infolg e von S tarkreg enereig nissen können im Bereich des Bebau u ng splans Überflu tu ng en au ftreten. 
U m S chäden zu  vermeiden, sind bau liche Vorsorg emaßnahmen zu  treffen, die das Eindring en von 
oberflächlich abfließendem W asser in Erd- u nd Kellerg eschosse dau erhaft verhindert. Eine S ockelhöhe 
von mind. 25 cm über der F ahrbahnoberkante / über Gelände wird empfohlen. Kellerfenster sowie 
Kellereing ang stüren sollten wasserdicht u nd/oder mit Au fkantu ng en, z.B. vor Lichtschächten, 
au sg eführt werden. 
Der Abschlu ss einer Elementarschadensversicheru ng  wird empfohlen. 
 
3.2 Grund wa sse r 
Das Einbring en von S toffen in das Gru ndwasser, - z. B. Kellerg eschoss im Gru ndwasser - ist nach 8 
Abs. 1 in Verbindu ng  mit § 9 Abs. 1 S atz 4 W H G erlau bnispflichtig , sofern die Beding u ng en des § 49 
Abs. 1 S atz 2 W H G nicht eing ehalten werden. Das W asserwirtschaftsamt R eg ensbu rg  empfiehlt im 
Gemeindeg ebiet u nd im weiteren U m g riff au f eine Gebäu deu nterkelleru ng  zu  verzichten. 

Der Bodenau stau sch im Gru ndwasserschwanku ng sbereich bis M H W G, sowie im hydrau lischen 
W irkbereich der Versickeru ng sanlag en darf sich nicht nachteilig  au f die Gru ndwasserbeschaffenheit 
au swirken. 
S ind M aßnahmen g eplant, die in das Gru ndwasser eing reifen (z.B. Bau wasserhaltu ng , Einbring en von 
S toffen (Bodenau stau sch) in das Gru ndwasser), so ist rechtzeitig  mit der Kreisverwaltu ng sbehörde 
Kontakt au fzu nehmen u nd die Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlau bnis abzu stimmen. 
 
Die g eplante Bebau u ng  lieg t in einem Gebiet mit bekannten hohen Gru ndwasserständen wenig er als 
3 m u nter Gelände. Du rch bau liche M aßnahmen, wie eine wasserdichte u nd au ftriebssichere 
Bau weise des Kellers oder eine ang epasste N u tzu ng , können S chäden vermieden werden. 
Gru ndstücksentwässeru ng sanlag en (dazu  zählen au ch Kleinkläranlag en) sind wasserdicht u nd 
au ftriebssicher zu  errichten. Entsprechende Vorkehru ng en oblieg en dem Bau herrn. 
 
Ein Eing riff in das Gru ndwasser du rch die g eplanten M aßnahmen stellt g ru ndsätzlich einen 
Benu tzu ng statbestand (z.B. Au fstau , U mleitu ng , Absenku ng ) nach § 9 Abs. 1 N r. 4 bzw. Abs. 2 N r. 1 
oder g g f. § 9 Abs. 2 N r. 2 W H G dar. Dadu rch können nachteilig e F olg en für das Gru ndwasser oder für 
Dritte entstehen. Benu tzu ng en (au ch Bau wasserhaltu ng ) sind in einem wasserrechtlichen Verfahren 
zu  behandeln. 
 
3.3 N ie d e rschla g swa sse r 
Au f die notwendig e weiterg ehende Vorbehandlu ng  von N iederschlag swasser von M etalldächern wird 
hing ewiesen.  
 
Anlag en zu r Ableitu ng  von N iederschlag swasser sind so zu  u nterhalten, dass der W asserabflu ss 
dau erhaft g ewährleistet ist. Die F lächen sind von Abflu sshindernissen freizu halten. Überbau en oder 
Verfüllen, Anpflanzu ng en, Zäu ne sowie die Lag eru ng  von Geg enständen, welche den Zu - u nd Abflu ss 
behindern oder fortg eschwemmt werden können, sind u nzu lässig . F ür die Versickeru ng  vorg esehene 
F lächen sind vor Verdichtu ng  zu  schützen. Deshalb sind die Ablag eru ng  von Bau materialien, 
Bodenau shu b oder das Befahren dieser F lächen bereits während der Bau zeit nicht zu lässig . 
 
Gru ndsätzlich ist für eine g ezielte Versickeru ng  von g esammeltem N iederschlag swasser oder eine 
Einleitu ng  in oberirdische Gewässer (Gewässerbenu tzu ng en) eine wasserrechtliche Erlau bnis du rch 
die Kreisverwaltu ng sbehörde erforderlich. H ierau f kann verzichtet werden, wenn bei Einleitu ng en in 
oberirdische Gewässer die Vorau ssetzu ng en des Gemeing ebrau chs nach § 25 W H G in Verbindu ng  
mit Art. 18 Abs. 1 N r. 2 BayW G mit T R EN O G (T echnische R eg eln zu m schadlosen Einleiten von 
g esammeltem N iederschlag swasser in oberirdische Gewässer) u nd bei Einleitu ng  in das 
Gru ndwasser (Versickeru ng ) die Vorau ssetzu ng en der erlau bnisfreien Benu tzu ng  im S inne der 
N W F reiV (N iederschlag swasserfreistellu ng sverordnu ng ) mit T R EN GW  (T echnische R eg eln für das 
zu m schadlosen Einleiten von g esammeltem N iederschlag swasser in das Gru ndwasser) erfüllt sind. 
 
H inweise zu r Bemessu ng  u nd Gestaltu ng  von erforderlichen Behandlu ng sanlag en für verschm u tztes 
N iederschlag swasser von S traßen sind den einschläg ig en T echnischen R eg eln zu  entnehmen. 
Anlag en u nd Entwässeru ng seinrichtu ng en zu r Ableitu ng  von Dränwasser (Dränanlag en) dürfen nicht 
an das öffentliche N etz ang eschlossen werden u nd sind im Entwässeru ng splan in Lag e u nd 
Dimension zu  kennzeichnen. 
 
Bei der Erstellu ng  der W ohnbebau u ng  u nd der Gru ndstücksg estaltu ng  (Zu g äng e, Lichtschächte, 
Einfahrten etc.) ist die R ückstau ebene zu  beachten. U nter der R ückstau ebene lieg ende R äu m e u nd 
Entwässeru ng seinrichtu ng en (au ch Dränanlag en, sofern zu lässig ) müssen g eg en R ückstau  au s der 
Kanalisation g esichert werden. 
 
4 We nd e fläche n 
Es ist g anzjährig  dafür S org e zu  trag en, dass die W endeflächen z. B. du rch parkende Au tos, 
S chneeläg er u sw. nicht räu mlich eing eeng t werden. 
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Au f der F läche für den Gemeinbedarf mit Zweckbestimm u ng  „Kindertag eseinrichtu ng  – 
Kinderg arten/Kinderkrippe“ ist die Verwendu ng  von Bau m- u nd S trau charten, deren F rüchte oder 
andere Pflanzenteile Verg iftu ng serscheinu ng en hervorru fen können, nicht zu lässig . 
Au ßerdem ist im Gewerbeg ebiet in R ichtu ng  S üden eine Eing rünu ng  au s standortheimischen 
Gehölzen vorzu nehmen, die südlich der Gebäu de u nd der versieg elten F lächen lieg en u nd die östlich 
g eleg ene Au sg leichsfläche erweitern soll. 
Im Gewerbeg ebiet ist zu sätzlich zu m Bau antrag  ein qu alifizierter F reiflächeng estaltu ng splan 
vorzu leg en, der die Gestaltu ng  der Verkehrs-, Grün- u nd R etentionsflächen reg elt. Er ist au s diesen 
F estsetzu ng en zu  entwickeln. Die zu  g estaltenden F lächen sind fachg erecht anzu leg en, zu  
u nterhalten u nd zu  pfleg en. Eing eg ang ene Bäu me u nd S träu cher sind zu  ersetzen. 
 
7.2  Einfrie d ung e n 
Als Einfriedu ng  der Gru ndstücke im W A sind H ecken mit den in der Pflanzliste g enannten Arten u nd 
Zäu ne au s senkrechten, dünnen M etallstäben, H olzlatten als au ch H anichelzäu nen mit einer max. 
H öhe von 1,30 m, g emessen ab fertig er F ahrbahnrandhöhe über O K S traße bzw. natürlichem 
Gelände, zu lässig . Im GEe u nd den F lächen für den Gemeinbedarf sind Einfriedu ng en bis zu  einer 
max. H öhe von 1,80 m zu lässig . Die Einfriedu ng en können mit den in der Pflanzliste g enannten Arten 
hinterpflanzt werden. 
Empfohlen werden sockellose Einfriedu ng en. S ollten S ockelmau ern errichtet werden, so darf deren 
H öhe 0,05 m nicht überschreiten. Es sind nu r Pu nktfu ndamente zu lässig . Zwischen Zau nu nterkante 
u nd O K herg estelltes Gelände bzw. S ockeloberkante ist ein Abstand von 0,10 m ab herg estelltem 
Gelände einzu halten. T ore u nd T üren innerhalb der Einfriedu ng en an der Gru ndstücksg renze dürfen 
nicht zu r S traße hin au fschlag en. 
 
7.3 Grünstre ife n und  Sicke r-/Abflussm uld e n 
Die g ekennzeichneten F lächen als Grünstreifen u nd S icker-/Abflu ssm u lden sind au s Gründen der 
H ochwasservorsorg e freizu halten.  Zäu ne sowie die Lag eru ng  von Geg enständen, welche den 
Abflu ss behindern oder fortg eschwemmt werden können, sind verboten.  
 
7.4 Ge länd e m od e llie rung e n 
Au fschüttu ng en des natürlichen Geländes von bis zu  1,5 m sind im R ahmen der Erschließu ng  
zu lässig . Die Geländeveränderu ng en sind in der Eing abeplanu ng  anzu g eben. 
N ach Abschlu ss der Bau maßnahmen ist das Gelände so herzu stellen, dass es sich an den 
Gru ndstücksg renzen an die anstehenden Geländeoberflächen ang renzender Gru ndstücke bzw. 
öffentlicher Verkehrsflächen anpasst. Dau erhafte H öhendifferenzen zwischen den ang renzenden 
Geländeoberflächen benachbarter Gru ndstücke dürfen 1,00 m nicht überschreiten. 
 
 
8 Ve rke hr und  Erschlie ßung  
Die S ichtdreiecke an Kreu zu ng sbereichen u nd Zu fahrten sind dau erhaft von jeg lichen H indernissen 
freizu halten (au ch z. B. künftig e H ecken/Zau nhöhe au f Privatg ru nd beachten). 
 
 
9 Lärm -/Scha llschutz und  Scha lle m issione n 
 
9.1 Ge räuschkonting e nte  
Zu lässig  sind N u tzu ng en im Geltu ng sbereich des Bebau u ng splans "Am O sterfeld" u nd hier au f den 
T eilflächen „GEE1 bis  GEE 4“, deren je Q u adratmeter Gru ndfläche (innerhalb der Bau g renzen) ab-
g estrahlte S challleistu ng  die Emissionskonting ente LEK nach DIN  45691 entsprechend den Ang aben 
in der folg enden T abelle weder tag s (06:00 –22:00 U hr) noch nachts (22:00 – 06:00 U hr) über-
schreiten: 
 

 Lärm konting e nte  LEK Ta g /N a cht pro m 2 in d B(A), 
e rm itte lt na ch DIN  45691 und  Z usa tzkonting e nte  nach 

Richtung sse ktore n 

 
Parzelle T eilfläche Konting e nt 

 
S ektor Zu satzkonting ent 

 Ta g  N a cht  T ag  N acht 

P12 GEE 1 65 53  A 0 0 

P13 GEE 2 60 51  B 0 18 

P14 GEE 3 60 49  C 5 19 

P15 GEE 4 60 41  D 0 9 

     E 0 4 

 
9.2 Z usa tzkonting e nte  

S ektor Anfang  Ende  

A 331,4 73,5  

B 73,5 124,8  

C 124,8 282,8  

D 282,8 304,7  

E 304,7 331,4  

 
Die Gradeinteilu ng  erfolg t in Altg rad (Vollkreis = 360º; N orden = 0/360º, O sten = 90º, S üden = 180º, 
W esten = 270º). Die S ektoren verlau fen im U hrzeig ersinn. 
 
R eferenzpu nkt U T M 32 X Y 

Koordinaten 744094,63 5429178,96 

 
Die Prüfu ng  der Einhaltu ng  erfolg t nach DIN  45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichu ng en 
(6) u nd (7) LEK,i du rch LEK,i,j zu  ersetzen ist. 
Die Berechnu ng en zu r Emissionskonting entieru ng  wu rden bei Ansatz von F lächenschallqu ellen mit 
dem U m g riff g emäß Übersichtslag eplan im Anhang  der schalltechnischen U ntersu chu ng  
(GEO .VER .S .U M . S challtechnische U ntersu chu ng  für den Bebau u ng splan „Am O sterfeld") nach dem 
Verfahren der DIN  45691, Abschnitt 5 du rchg eführt. H ierbei wu rden Emissionskonting ente für u nter-
schiedliche Gebiete ermittelt, die im Übersichtsplan im Anhang  der schalltechnischen U ntersu chu ng  
(GEO .VER .S .U M , a.a.O .) bezeichnet sind. Es wu rde mit freier S challau sbreitu ng  u nter alleinig er Be-
rücksichtig u ng  der g eometrischen Au sbreitu ng sdämpfu ng  bei einer M ittenfrequ enz von f=500 H z g e-
rechnet. 
 
 

9.3 Be trie bsfläche  e ine s Vorha be ns übe r m e hre re  Te ilfläche n 
Erstreckt sich die Betriebsfläche eines Vorhabens über mehrere T eilflächen, so ist dieses 
Vorhaben dann zu lässig , wenn der sich erg ebende Beu rteilu ng speg el nicht g rößer ist als die 
S u mme der sich au s den Emissionskonting enten erg ebenden Immissionskonting ente. Die 
R eg elu ng  der S u mmation g emäß Abschnitt 5 der DIN  45691:2006-12 findet Anwendu ng ; sie 
wird nicht au sg eschlossen. 

 
9.4 Scha llschutz 
 Gebäu de müssen g emäß Art. 13 Abs. 2 BayBO  einen ihrer N u tzu ng  entsprechenden 

S challschu tz au fweisen. 
 Betriebsleiterwohnu ng en u nd Betriebsleiterwohng ebäu de sind au snahmsweise zu lässig . 

U nabhäng ig  von festg esetzten Geräu schkonting enten haben die einzelnen T eilflächen im GEE 
die Immissionsrichtwerte der T A Lärm am nächstg eleg enen benachbarten Gebäu de im 
Gewerbeg ebiet einzu halten. 

 
9.5 Im m issionsrichtwe rte  Fläche für d e n Ge m e inbe d a rf „Feue rwe hr“  

F eu erwehrübu ng en au f der Parzelle F eu erwehr sind so abzu halten, dass die 
Immissionsrichtwerte der T A Lärm an den maßg eblichen Immissionsorten Kinderg arten (am 
T ag ) u nd P10 (am T ag  u nd in der N acht) eing ehalten werden.  

 
9.6 Schutz vor Stra ße nve rke hrslärm  
 Der S traßenverkehrslärm, au sg ehend von der südlich vorbeiführenden Bu ndesstraße 8, 

überschreitet im g esamten Geltu ng sbereich die jeweilig en O rientieru ng swerte der DIN  18005 
u nd teilweise die Immissionsg renzwerte der 16. BImS chV. Die schu tzbedürftig en N u tzu ng en im 
Geltu ng sbereich des Bebau u ng splans sind mit passiven S challschu tzmaßnahmen zu  schützen. 
Die in nachfolg ender T abelle beschriebenen F assadenseiten g eplanter Gebäu de sind nach DIN  
4109 den Lärmpeg elbereichen II bis V zu zu ordnen. S ofern sich dahinter schu tzbedürftig e 
R äu m e befinden, wird für diese F assaden das erforderliche Gesamtschalldämm-M aß der Au -
ßenbau teile erf. R 'w,res g emäß nachfolg ender T abelle festg esetzt. 

Immissionsort F assade 
Lärm-
peg el-
bereich 

Erforderliches resu ltierendes 
S challdämmmaß erf. R ẃ,g es in dB 

für Betten- 
räu m e 

für W ohn- 
nu tzu ng  

für Büro- 
nu tzu ng  

P2-5, P8-10 
P6+7 

N ord 
O st II 35 30 30 

P1-P5, P8-10 
P6+7 

W est, S üd, O st 
W est, S üd III 40 35 30 

Gewerbe, KiGa 
F F W  

W est, O st 
S üd IV 45 40 35 

Gewerbe, KiGa S üd V 50 45 40 
 
F ür das Dach g ilt dasselbe Gesamtschalldämm-M aß wie für die lau teste F assade.  
Das erforderliche S challdämmmaß von F enstern für die schu tzbedürftig en F assadenseiten ist 
entsprechend T abelle 7 u nd F ormel 37 der DIN  4109 zu  bestimmen. 

Die F estleg u ng  der S challschu tzklassen für die F enster bestimmt sich nach VDI 2719. 
F ür schu tzbedürftig e S chlaf- u nd R u heräu m e im KiGa, die nu r zu  den F assadenseiten S üd, W est 
u nd O st hin au sg erichtet oder belüftet werden können, wird der Einbau  von schallg edämmten 
Lüftu ng seinrichtu ng en festg esetzt. 
Im Bau g enehmig u ng sverfahren kann die Einhaltu ng  der Anforderu ng en an die 
Lu ftschalldämm u ng  der Au ßenbau teile nach DIN  4109 au f F orderu ng  des Landratsamtes nachzu -
weisen sein. 
 
 

10  Ve r und  Entsorg ung  
Ver- u nd Entsorg u ng sleitu ng en, insbesondere T elekomm u nikations- u nd S tromleitu ng en, dürfen nu r 
u nterirdisch verleg t werden. 
 
11   Wa sse r 
11.1  Re g e nwa sse r und  Ve rsicke rung  
U nverschm u tztes Dachwasser u nd g ering  verschm u tztes O berflächenwasser m u ss au f den eig enen 
Bau g ru ndstücken versickert werden u nd darf nicht der öffentlichen Kanalisation zu g eleitet werden. 
S ickerschächte sind u nzu lässig . Die Versickeru ng  soll vorzu g sweise breitflächig  u nd über eine 
mindestens 30 cm mächtig e bewachsene O berbodenzone erfolg en. Darüber hinau s wird die 
Erstellu ng  von Zisternen zu r N iederschlag swassersammlu ng  empfohlen. Das Verbot zu r Einleitu ng  in 
die Kanalisation g ilt au ch für Überläu fe von Anlag en zu r R eg enwassernu tzu ng  (bspw. Zisternen) u nd 
für sonstig e nicht schädlich veru nreinig te T ag -, S tau -, Q u ellwässer sowie Drän- u nd S ickerwasser 
jeder Art. 
U nterirdische Versickeru ng sanlag en, z. B. R ig olen, sind nicht zu lässig . N otwendig e Versickeru ng s- 
u nd R etentionsräu me oder Vorbehandlu ng sanlag en sind au f den privaten Gru ndstücken vorzu halten. 
Das anfallende N iederschlag swasser au f den Erschließu ng sflächen wird in seitlichen Grünstreifen / 
S ickerm u lden versickert. 
H inweis: für Extremwetterereig nisse wu rde vom Ing enieu rbüro S ² „ein S tu rzflu tg u tachten 
(Überprüfu ng  der H ochwasser- u nd S tarkreg enrisiken zu r Erschließu ng  des S onderg ebiets O sterfeld, 
Geisling ) erstellt. Dieses ist zu  beachten u nd lieg t im Anhang  der Beg ründu ng  bei. 
 
11.2 Baug rund  / Grund wa sse r 
Es wird empfohlen, vor Bau beg inn Bau g ru ndu ntersu chu ng en zu r F estleg u ng  des „Au fnehmbaren 
S ohldru cks“ u nd eventu ell erforderlicher Zu satzmaßnahmen du rchführen zu  lassen. Es ist zu mindest 
zeitweise mit hohen Gru ndwasserständen zu  rechnen. Bei der bau lichen Au sbildu ng  der Keller sind 
entsprechende S chu tzmaßnahmen g eg en hohes Gru nd- u nd S chichtenwasser vorzu sehen sowie 
zu m S chu tz g eg en S tarkniederschläg e alle Gebäu deöffnu ng en (Eing äng e, Kellerlichtschächte etc.) 
mit einem S icherheitsabstand über Geländehöhe u nd S traßenoberkante zu  leg en.  
Zu m S chu tz vor hohen Gru ndwasserständen u nd sonstig en hydrostatisch wirksamen W ässern (z.B. 
S tau - u nd S chichtenwasser) müssen u nterhalb des anstehenden Geländes lieg ende R äu m e 
wasserdicht (z. B. Keller, weiße W anne) u nd au ftriebssicher herg estellt werden bzw. ist au f einen 
Keller zu  verzichten oder die N u tzu ng  des Kellerg eschosses entsprechend anzu passen. 
Gru ndstücksentwässeru ng sanlag en (dazu  zählen au ch Kleinkläranlag en) sind wasserdicht u nd 
au ftriebssicher zu  errichten. 
Das Einbring en von S toffen in das Gru ndwasser (z.B. Bodenau stau sch im 
Gru ndwasserschwanku ng sbereich bis M H GW ) sowie im hydrau lischen W irkbereich der 
Versickeru ng sanlag en darf sich nicht nachteilig  au f die Gru ndwasserbeschaffenheit au swirken. F ür 
alle weitere Au ffüllu ng en sind die boden- u nd ab-fallrechtlichen Anforderu ng en insbesondere der 
BBodS chV u nd der Ersatzbau stoffV zu  beachten u nd einzu halten. 
 
11.3 Abwa sse r und  Ka na lisa tion 
Zu m S chu tz vor eindring endem Abwasser au s der Kanalisation in tieflieg ende R äu m e sind 
g eeig nete S chu tzvorkehru ng en vorzu sehen, z.B. H ebeanlag en oder R ückschlag klappen.  
Die Einleitu ng  von Gru nd-, Drän- u nd Q u ellwasser in die Entwässeru ng seinrichtu ng  ist nicht 
zu lässig . Es g ilt § 15 der Entwässeru ng ssatzu ng  der Gemeinde Pfatter. 

 
 
12 De nkm a lschutz (BayDSchG) 
Der Gesamt Geltu ng sbereich befindet sich innerhalb des Bodendenkmales mit der Aktennu mmer D-
3-7040-0250. 
 
Art. 7 Abs. 1 BayDS chG 
Im Bereich von Bodendenkmälern sowie in Bereichen, in denen Bodendenkmäler zu  verm u ten sind, 
bedürfen Bodeneing riffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlau bnis, die bei der zu ständig en U nteren 
Denkmalschu tzbehörde zu  beantrag en ist. 
 
13 Fläche nzusa m m e nste llung  
Entsprechend der abg eg renzten u nterschiedlichen N u tzu ng sbereiche erg eben sich: 
Allg emeines W ohng ebiet (W A): 7.168 m²  
Gewerbeg ebiet (GE): 7.227 m2 
Kinderg arten: 3.317 m2 
F eu erwehr: 2.161 m2 
S pielplatz: 644 m2 
Verkehrsfläche: 3.149 m2 
Parkfläche (P): 415 m2 
Versickeru ng sfläche, Grünstreifen: 804 m² 
Au sg leich: 2.119 m2 
 
14 Eing riffsre g e lung  – na turschutzfa chliche  Ausg le ichsfläche n 
 
14.1 Ausg le ichsfläche 1 (AF1) 
F ür den planbeding ten Eing riff in N atu r u nd Landschaft wird innerhalb des Plang ebietes an der 
südöstlichen Grenze eine natu rschu tzfachliche Au sg leichsfläche mit einer Größe von 2.119 m2 
nachg ewiesen u nd g emäß § 9 Abs. 1a Bau GB dem Bebau u ng splan „Am O sterfeld“ zu g eordnet. 
 
Entwicklung szie l: F eldg ehölz mit Krau tsau m 
He rste llung sm a ßna hm e n: 
 S tu fig er Au fbau : S träu cher an den R andflächen, Bäu me im Inneren 
 Krau tsau m an den R ändern der Au sg leichsfläche entwickeln lassen 
 Grenzabstand beachten  

- Bei Bäu men g rößer als 2 m H öhe ist ein Abstand von 4 m einzu halten 
- Bei S träu chern g rößer als 2 m H öhe ist ein Abstand von 2 m einzu halten 

P fla nze nliste: 
Gebietsheimische (au tochthone) Pflanzen (Vorkommensg ebiet, 6.1 südliches Alpenvorland) 
mit H erku nftsnachweis 
Bäum e 
M indestqu alität: H eister 2 x v. H  100-150 cm, Pflanzraster 5m x 5m 
 Quercus robur                  S tieleiche 
 Acer platanoides              S pitzahorn 
 Tilia cordata                     W interlinde 
 Prunus avium    Vog elkirsche  
 Carpinus betulus              H ainbu che 
 Acer campestre                F eldahorn 
 

Sträuche r 
M indestqu alität: 2 x v. H  60-100 cm, Pflanzraster 1,5 m x 1,5 m 
 Prunus spinosa  S chlehe 
 Lonicera xylosteum  R ote H eckenkirsche 
 Cornus sanguinea  H artrieg el 
 Corylus avellana              H asel 
 Cornus mas                    Kornelkirsche 
 Sambucus nigra  S chwarzer H olu nder 
 Rosa canina                    H u ndsrose 
 Ligustrum vulgare            Lig u ster  
 Cratagegus monogyna     Eing rifflig er W eißdorn 

 
P fle g e m a ßna hm e n: 
 Pflanzen in den ersten 3 Jahren ca. 1-2x jährlich au smähen/freistellen 
 F örderu ng  von S u kzessionsg ehölzen 
 F örderu ng  u nd Belassen von T otholz 
 Bei Bedarf, Au flichten, Verjüng en der Bau mschicht du rch Einzelbau m-Entnahme 
 Krau tsau m alle 2 bis 3 Jahre abschnittsweise einmalig e M ahd im S eptember mit 
insektenschonendem M ähwerk 

 
14.2 Ausg le ichsfläche 2 (AF2) 
F ür den planbeding ten Eing riff in N atu r u nd Landschaft wird au f einer T eilfläche der F l.N r. 3842 der 
Gemarku ng  Pfatter, Gemeinde Pfatter eine natu rschu tzfachliche Au sg leichsfläche mit einer Größe 
von 1.784 m2 nachg ewiesen u nd g emäß § 9 Abs. 1a Bau GB dem Bebau u ng splan „Am O sterfeld“ 
zu g eordnet. 
 
Entwicklung szie l: S u mpfwald 
 F lachwasserbereiche (S eig e, M u lden) 
 F eu chtwald/Au wald mit Erlen-Eschenbestände 

 
He rste llung sm a ßna hm e n: 
 Abg rabu ng  von O berboden (ca. 0,3 m) au f ca. 70 % der F läche (>500 m² 
Abg rabu ng sg enehmig u ng  nötig )  

- H erstellu ng  von mehreren M u ldenbereichen  
- T iefe 30 cm, zu m R and flach au slau fen lassen, Lehmboden verdichten  

 Initialbepflanzu ng  g ru ppenweise mit Gehölzen im Inneren der F läche an höheren 
Geländestellen, die du rch die M odellieru ng  entstanden sind  

- Erle, T rau benkirsche (H eister), einheimische standortg erechte W eide  
P fle g e m a ßna hm e n: 
 In den ersten Jahren Pfleg eschnitt 2-malig e M ahd ab ca. 15.06  
 Lang fristig  der S u kzession überlassen 

Parzellen 1 bis 9
W A                offene 

                         Bau weise
GR Z 0,35       GF Z 0,50
BT  1: E+I - S D - DN  15°-30°
BT  2: E+D - S D - DN  30°-43° 

 BT  3: E+I - W D/ZD - DN  15° -30°   

F läche für den
Gem einbedarf 
Zweckbestimm u ng
F eu erwehr

Parzelle 17

             
GR Z 0,20                         GF Z 0,50

BT  1: E+I - S D - DN  15°-30°         
BT  3: E+I - W D/ZD - DN  15° - 30°
BT  4: E+I - PD - DN  10° -20°        
BT  5: E+I - F D - DN  < 7°               

offene
Bau weise

V erfa hrensverm erke 
1. Der Gem eind erat hat in d er Sitzung vo m  02.04.2024 gem äß  § 2 Abs. 1 BauGB d ie Aufstellung d es Beb auungspla ns “Am 
Osterfeld “ b esc hlo ssen. Der Aufstellungsbesc hluss wurd e a m  17.04.2024 ortsüb lic h b eka nnt gem a c ht. 
2. Die frühzeitige Öffentlic hkeitsbeteiligung gem äß  § 3 Abs. 1 BauGB m it öffentlic her Anhörung für d en V o rentwurf d es 
Beb auungspla ns in d er Fassung vo m  06.08.2024 hat a m  24.09.2024 stattgefund en. 
3. Die frühzeitige Beteiligung d er Behörd en und so nstigen Träger öffentlic her Bela nge gem äß  § 4 Abs. 1 BauGB für d en 
V o rentwurf d es Beb auungspla ns in d er Fassung vo m  06.08.2024 hat in d er Zeit vo m  18.09.2024 bis 18.10.2024 stattgefund en. 
4. Zu d em  Entwurf d es Beb auungspla ns in d er Fassung vo m  02.06.2025. wurd en d ie Behörd en und so nstigen Träger öffentlic her 
Bela nge gem äß  § 4 Abs. 2 BauGB in d er Zeit vo m  18.06.2025 bis 18.07.2025 beteiligt. 
5. Der Entwurf d es Beb auungspla ns in d er Fassung vo m  02.06.2025 wurd e m it d er Begründ ung gem äß  § 3 Abs. 2 BauGB in 
d er Zeit vo m  18.06.2025 bis 18.07.2025 öffentlic h ausgelegt. 
6. Der Gem eind erat hat in seiner Sitzung a m  02.12.2025 d em  geänd erten Entwurf d es Beb auungspla ns so wie d er Begründ ung 
zugestim m t und d ie erneute öffentlic he Auslegung gem äß  § 4a Abs. 3 BauGB besc hlo ssen. Die erneute öffentlic he Auslegung 
fa nd  in d er Zeit vo m  04.12.2025 bis zum  22.12.2025 statt. 
7. Die Gem eind e hat m it Besc hluss d es Gem eind erates vo m  03.02.2026 d en Beb auungspla n gem . § 10 Abs. 1 BauGB in d er 
Fassung vo m  03.02.2026 a ls Satzung b esc hlo ssen. 
 
Pfatter, d en … … … … .. 
 
… … … … ..… … … … ..… … … … .. (Siegel) 
Jo ha nn Bied erer, Erster Bürgerm eister 

U nterzeic hner/in 
8. Ausgefertigt 
 
Pfatter, d en … … … … .. 
 
… … … … ..… … … … ..… … … … .. (Siegel) 
Jo ha nn Bied erer, Erster Bürgerm eister 
9. Der Satzungsbesc hluss zu d em  Beb auungspla n wurd e a m  … … … … .. gem äß  § 10 Abs. 3 Ha lbsatz 2 BauGB ortsüblic h beka nnt 
gem a c ht. Der Beb auungspla n m it Begründung wird seit d iesem  Ta g zu d en üb lic hen Dienststund en in d er Gem eind e zu jed erm a nns 
Einsic ht bereitgeha lten und üb er d essen Inha lt auf V erla ngen Auskunft gegeb en. Der Beb auungspla n ist d a m it in Kra ft getreten. Auf 
d ie Rec htsfo lgen d es § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 so wie Abs. 4 BauGB und d ie §§ 214 und 215 BauGB wurd e in d er Beka nntm a c hung 
hingewiesen. 
 
Pfatter, d en … … … … .. 
 
… … … … ..… … … … ..… … … … .. (Siegel) 
Jo ha nn Bied erer, Erster Bürgerm eister 
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Sc hnitt B - B (Süd-Nord) m it potenzieller Beb auung Gemeinde Pfatter
H aidau er S traße 40, 93102 Pfatter

Landkreis:
R eg ensbu rg

F assu ng :

T itel:

Planart:
Bebau u ng splan
mit integ riertem Grünordnu ng splan
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BBP 1.41

1

F läche für den
Gem einbedarf 
Zweckbestimm u ng
Kindertag eseinrichtu ng

Parzelle 16

             
GR Z 0,40                         GF Z 0,50

       E+D - S D/F D - DN  5°-30° 
        

offene
Bau weise

Parzellen 12  bis 15
          GEe                     offene       
                                   Bau weise    

GR Z 0,50       GF Z 0,80
     BT  1: E+I - S D - DN  15°-30°
      BT  4: E+I -PD - DN  10° -20°

          BT  5: E+I -F D - DN  < 7°           

Parzellen 10 bis 11
                             offene 
    W A                Bau weise
                           

 GR Z 0,35               GF Z 0,50
BT  1: E+I - S D - DN  15°-30° 
BT  2: E+D - S D - DN  30°-43°

BT  3: E+I - W D/ZD - DN  15° -30°   

1 Anpassu ng  F estsetzu ng en u nd T extliche H inweise 03.02.2026 H örm ann 03.02.2026 Voerkeliu s

±0 50 10025 Meter 1:1.000Ma ß sta b:

643 m²
P9

829 m²
P7

443 m²
P10

526 m²
P11
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Alternativd a rstellung d er Parzellen
P10 und P11 a ls Einzelhaus
(Teil d er Festsetzungen)

1:1.000Ma ß sta b:

Pla nlic he Festsetzungen

Pla nungen, Nutzungsregelungen, Ma ß na hm en und Fläc hen 
für Ma ß na hm en zum  Sc hutz, zur Pflege und zur Entwic klung 
vo n Natur und L a nd sc ha ft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

4 4 4 4 4 4 4 U m grenzung einer Fläc he zum Ausgleic h

þ/ Ziel Entwic klung
Grünfläc hen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Spielplatz¿U

V erkehrsfläc hen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Öffentlic he Parkfläc heÊG

Stra ß enverkehrsfläc hen (§9 BauGB)

Stra ß enb egrenzungslinie

*) Einfa hrtbereic h
Zufa hrt und Ansc hluss a n d ie V erkehrsfläc hen
(§ 9 Abs. 1) Nr. 4 und 11 BauGB)½

½

Regio na ler Grünzug

Ma ß  d er b aulic hen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Füllsc hem a d er Nutzungssc ha b lo ne

Parzellen
Art d er b aulic hen
Nutzung Bauweise

Grund fläc henza hl Gesc ho ssfläc hen-
za hl

(Bautyp(BT)), Za hl d er V o llgesc ho sse,
Zulässige Da c hfo rm , zulässige

Da c hneigung

So nstige Pla nzeic hen
U m grenzung Fläc hen für Gara gen

Grenze d es Beb auungspla ns (§9 BauGB)

%&ZBB Baubesc hränkungenzo ne

Höhenbezugspunkt

#1

¾ÃK Tra fo statio n U m spa nnwerk

Sektoren zur L ärm -Ko ntigentierung

Höhenlininen in m ü. NHN
300,00

Art d er b aulic hen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)
Allgem eines Wo hngeb iet gem . § 4 BauNVOþ$

Fläc he für d en Gem einb ed a rf gem äß  § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB 
m it d er Zwec kb estim m ung „Kind erta geseinric htung – Kind ergarten/Kind ergrippe“Îu

Fläc he für d en Gem einb ed a rf gem äß  § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB 
m it d er Zwec kb estim m ung „Feuerwehr“. ¿@

Gewerbegebiet gem äß  § 8 BauNVO m it eingesc hränkter Nutzungÿ+ÿ+ÿ+GEe

Pla nlic he Hinweise

Flurstüc ksgrenze m it Flurstüc ksnum m er754

V o rgesc hla gene Grundstüc ksgrenze

Po tenzielle Beb auung

Po tenzieller Einfa hrtbereic h

Grünfläc hen im öffentlic hen (Stra ß en-)Raum

Versic kerungsm uld en/Gräb en (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 d BauGB)

Öffentlic her Grünstreifen")ö

Baulinien und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Baulinie
Baugrenze

uvoerkelius
U. Voerkelius


