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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch BauGB

Verordnung uber die bauliche BauNVO
Nutzung der Grundstlcke
(Baunutzungsverordnung)

Bayerische Bauordnung BayBO
Planzeichenverordnung PlanzV
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG

in den jeweils aktuell geltenden Fassungen

2. GELTUNGSBEREICH

Flurnummer: 82
Teilflurnummer: 34/2, 73, 74
Alle Gemarkung Weigendorf

3. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaR 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht
zulassig.

4, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl (GRZ)
WA1&WA2: 0,35

Geschossflachenzahl (GFZ)
WA1&WA2: 0,60

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist in das jeweilige
Baugrundstiick einzutragen. Die GRZ darf durch die Zufahrten zu Garagen und
Stellplatzen um max. 50 % tberschritten werden.

5. ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

WA 1: Zulassig sind Einzel- & Doppelh&user mit bis zu 2 Wohneinheiten (2 WE)
WA 2: Zulassig sind Einzel- & Doppelhéuser mit bis zu 6 Wohneinheiten (6 WE)

6. GEBAUDE

Zahl der Vollgeschosse:
Die maximal zulassige bzw. die festgesetzte Anzahl der Geschosse sind in den
zeichnerischen Festsetzungen eingetragen.

Hohe baulicher Anlagen:
WA 1 und WA 2:

Wandhoéhe: max. 6,50 m
Firsthdhe: max. 8,50 m

Wandhdohe:

Unterer Bezugspunkt:

Fur jede Parzelle ist ein Hohenbezugspunkt mittels Planzeichen festgesetzt.
Der Hohenbezugspunkt bezieht sich auf die Oberkante des Zeilers

der ErschlieBungsstralle.

Oberer Bezugspunk:

Definiert durch den Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen
Abschluss der Wand (Attika) an der AuRenwand gemessen.

Bei Pultdachern gilt die Wandhohe bei der Traufseite.

Hohenlage:

Die Hohenlage der RohfuRbodenoberkante der Erdgeschosse (RFOK) darf
max. 40 cm uber dem Niveau des Hohenbezugspunktes liegen.

Sie ist in den Bauzeichnungen zu den Bauantréagen bezogen auf

NHN (Normalhéhennull) fir OK ErschlieBungsstralBe und RFOK anzugeben.

Bauweise:
WA 1 & WA 2: offene Bauweise, nur Einzelhduser und Doppelh&user zuléssig

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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Uberbaubare Grundstiicksflache:

Uberschreitungen der Baugrenze (§ 23 Abs. 3) sind fiir Terrassen bis zu 18 m?2
und fur Balkone bis zu 10 m? ausnahmsweise zulassig.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Dachform:

WA 1 und WA 2

Zulassig sind:

- alle geneigten Dacher von 18° bis 35°
- Pultdacher von 8° bis 20°

Gauben:
Gauben und Zwerchgiebel sind nicht zulassig.

Dachdeckmaterial:
Zulassig sind naturrote und anthrazitfarbene Dachsteine.

Fassadengestaltung:
Nicht zuldssig sind reflektierende Oberflachen, sowie Signal- und Leuchtfarben.

7. GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE, NEBENANLAGEN
Garagen / Carports:
Erganzend zu den Festsetzungen der Hauptgebéaude sind auf untergeordneten
Nebenanlagen wie Garagen und Carports auch Flachdacher zugelassen.
AulRerdem sind Blecheindeckungen erlaubt.

Stellplatze:
Nachzuweisen sind:

- WA 1&WA 2: mind. 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit (WE)

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch aufB3erhalb der Baugrenzen auf den
jeweiligen Parzellen zuldssig, jedoch nicht im Bereich der Ortsrandeingrinung
bzw. innerhalb des festgesetzten Trenngriins.

Nebenanlagen:

Garten und Geratehtten sind bis max. 20 m? und nur an der von der 6ffentlichen
Verkehrsflache abgelegenen (hinteren) Grundstiicksgrenze zulassig.
Abweichungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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8.

10.

10.1.

EINFRIEDUNGEN, SICHTSCHUTZWANDE

Einfriedungen:

Als straBenseitige Einfriedungen sind senkrecht gelattete Holzz&une oder
senkrechte Stabzaune bis zu einer max. Hohe von 1,50 m Uber Stral3en-
/Gelandeoberkante zulassig.

Zu Nachbargrundstiicken und zur freien Landschaft sind Einfriedungen als
Maschendrahtzaune, Holzlattenzédune oder Stabgitterzdune bis zu einer max.
Hohe von 1,50 m Uber StraRen- / Gelandeoberkante zulassig.

Alternativ zu beiden sind lebende Hecken aus heimischen Gehdlzen (s.
Pflanzliste) zulassig.

Um die Durchwanderbarkeit fir Kleintiere zu ermdglichen, ist die Errichtung von
durchgehendem Mauerwerk, Beton- oder sonstigen Abgrenzungen der
Grundstiicke im Sockelbereich unzuldssig. Zudem ist ein Abstand von
mindestens 15 cm zwischen Einfriedung und der Geldndeoberkante einzuhalten.

Sichtschutzwande:
Sichtschutzwénde diurfen ausschlieRlich an Terrassen errichtet werden. Die
maximal zulassige Hohe betragt 2,00m.

NUTZUNG DER SOLAREN STRAHLUNGSENERGIE

Die nutzbaren Dachflachen der Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren  Grundstiicksflaichen sind zu mindestens 50%  mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruche Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden.

WASSERWIRTSCHAFT
Samtliches Ab-/Niederschlagswasser ist Uber Trennsysteme abzufuhren.

Entwéasserungsplanung
Bei jedem Bauantrag fiir ein Gebaude ist ein Abwasserplan vorzulegen.

Regenwasser

Im Zuge der Grundlagenermittiung wurde bereits ein Baugrundgutachten
durchgefuhrt. Aus dem vorliegenden Gutachten mit Stand 08.11.2021 geht
hervor, dass eine Versickerung aufgrund schlechter Wasserdurchlassigkeit des
anstehenden Bodens aus technischer Sicht nicht mehr sinnvoll erfolgen kann.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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10.2.

11.

Im Planteil ist eine Flache fir ein Regenrickhaltebecken festgesetzt. Die Lage
und Dimensionierung des Regenrickhaltebeckens ist in einem separaten
Wasserrechtsverfahren  zu  ermitteln.  Far die Einleitung in  ein
Oberflachengewasser ist rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen (8 9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

Offentliche Flachen:
Anfallendes Niederschlagswasser aus Offentlichen Verkehrsflachen ist tGber
Sammelkanéle in ein Regenriickhaltebecken abzuleiten.

Private Parzellen:

Im Zuge der Erschlielung durch die Gemeinde Loiching wird auf jeder Parzelle
eine Regenwasserzisterne mit Drosselabfluss und Nutzvolumen zur
Brauchwassernutzung bzw. Gartenbewasserung erstellt.

Uber Sammelkandle wird dieses anschlieRend gedrosselt in ein
Regenruckhaltebecken eingeleitet.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten
Flachen auf den Privatgrundstiicken (z.B. Hauseingdnge, Garagenzufahrten,
Stellplatze) mit versickerungsféhigen Belagen auszustatten.

Dafir sind z.B. verschiedene wasserdurchldssige Pflastersysteme,
Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder
Schotterrasen geeignet.

Schmutzwasser

Anfallendes hé&usliches Schmutzwasser ist Uber Sammelkandle in den
bestehenden Schmutzwasserkanal der Gemeinde Loiching einzuleiten.
Hierflr erhélt jede Parzelle einen Schmutzwasser - Hausanschlussschacht.

AUFFULLUNGEN / ABGRABUNGEN / STUTZMAUERN

Auffillungen / Abgrabungen:

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gelandemodellierung sind nur bis
zu einer Hohe von max. 1,50 m ab derzeitigem Gelande zulassig.

Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen Nachbarn sind
Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grundstiicksgrenzen, mit
mindestens 0,50 m Abstand zu errichten und mit einer Boschungsneigung von
max. 1:2 (oder flacher) auszubilden.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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12.

12.1.

12.2.

Stutzmauern:

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stitzmauern ausschlief3lich als Naturstein-Trockenmauern oder Gabionen bis zu
einer Hohe von max. 1,00 m (gemessen ab Urgelande) zulassig.
Gelandeveranderungen entlang der Grundstiicksgrenzen ohne nachbarliche
Zustimmung sind nicht zulassig.

Stitzmauern entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraen sind in keinem Fall
zulassig.

GRUNORDNUNG

Das Verfahren wird nach § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
gesonderte Umweltprifung durchgefiihrt.

Die Umsetzung der Festsetzungen zur Griinordnung sind im Eingabeplan oder
Uber einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag/
Genehmigungsfreistellungsverfahren nachzuweisen.

Offentliche Griinflachen

Die im Plan dargestellten 6ffentlichen Grinflachen sind herzustellen und
langfristig zu erhalten.

Es sind min. 30 cm steinfreies, kulturfahiges Bodenmaterial geman DIN 18915
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten) flachig aufzutragen,
um eine gartnerische Gestaltung zu ermdglichen.

Die Anpflanzungen sind spéatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Vegetationsperiode herzustellen.

Pflege:
Die Flachen sind generell abzumagern. Das Schnittgut ist abzuraumen.

Extensive Pflege mit einer 2- schiirigen Mahd pro Jahr. Erster Schnitt ab Juni,
zweiter Schnitt ab Oktober. Das Schnittgut ist abzurdumen.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesenen Grinflachen
sind als krauterreiche Wiesen (Krauteranteil mind. 50%) einzusaen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Zur Einsaat ist Saatgut aus regionaler Herkunft
(autochthones Saatgut) zu verwenden. Auf den angesaten Flachen ist die
Verwendung von anorganischen Diingemitteln oder Pestiziden nicht gestattet.

Ortsrandeingrinung auf 6ffentlichen Flachen

Entlang der Westseite des Geltungsbereiches (Feldweg) ist ein 2,0 m breiter
offentlicher Griinstreifen mit Strauchbepflanzung anzulegen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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12.3.

12.4.

Ortsrandeingrunung auf privaten Flachen

An den zur freien Landschaft angrenzen Grundstlicksseiten des Baugebietes
(auRer der Westseite) ist eine 2,0 m breite Strauch-/Baumbepflanzung aus
heimischen Laubgehdlzen anzulegen. Die Eingrinung ist spatestens ein Jahr
nach Fertigstellung des jeweiligen Bauvorhabens umzusetzen. Die Pflanzungen
sind fachgerecht durchzufiihren und entsprechend zu pflegen. Ausfélle sind
umgehend zu ersetzen. Bei der Ausfihrung sind DIN 18916 und ggf. DIN 18920
sowie die entsprechenden Regelungen der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung) zu beachten.

Eine Uberbauung jeglicher Art (z.B. Gebaude, Stellplatze u.4.) des Trenngriins
ist unzulassig.

Bepflanzung der Privatgrundstiicke:

Pro 250 m2 Baugrundstiicksflache ist mindestens ein (Obst-)baum als
Halbstamm oder flinf Straucher zu pflanzen.

Die Baume sind dauerhaft und entsprechend ihrer natirlichen Wuchsform zu
erhalten. Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der potenziell nattrlichen
Vegetation (s. Pflanzenliste) zu orientieren.

Landschaftsfremde Gehdlze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige Gehdlze
sowie Koniferen sind nicht zulassig!

Nicht befestigte Vorgartenflachen sind dauerhaft zu begriinen oder als
Pflanzflachen anzulegen.

Die Eingrinung ist spatestens in der auf die Nutzungsanzeige folgenden
Pflanzperiode herzustellen.

Die Anlage von Schotterflachen oder Steingérten ist nicht zuldssig.

Mindestpflanzqualitaten

- Hochstamme: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

- Obstgeholze: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
- Straucher fur Heckenpflanzungen: v. Str. 3 - 4 Tr, 60 - 100

Pflanzliste Baume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Hénge-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Pflanzliste Straucher
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weil3dorn
Zweigriffliger Weil3dorn
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Gewodhnlicher Liguster
Gewdhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

13. VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
Die Ver- und Entsorgungsleitungen, einschlief3lich Strom- und Telefonleitungen,

sind unterirdisch herzustellen.

Bei Geholzpflanzungen ist ein ausreichender Abstand einzuhalten, bzw.
ausreichende Schutzmafnahmen zu treffen.

Bei allen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ist das Merkblatt fir
.Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® zu beachten.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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TEXTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Baugrund

Es wird empfohlen, vor Baubeginn zuséatzliche Baugrunduntersuchungen
durchfihren zu lassen. Auf die Anzeigepflicht gemal § 49
Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei
der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen gemaf Art 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.

Zum Schutz des Oberbodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstlicksflache der Humus abzutragen, getrennt zu lagern und
die Mieten mit einer Zwischenbegriinung anzuséen.

Es wird die DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial®
empfohlen. Uberschussiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 der
BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhandene Boden einen erhdhten
Arsengehalt haben kann und dementsprechend die Baustelle verlassendes
Bodenmaterial auf Arsen untersucht werden muss. Auf die Merkblatter
,Beprobung von Boden und Bauschutt‘ sowie ,Handlungshilfe flir den Umgang
mit geogen arsenhaltigen Boden® wird verwiesen.

2. Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet liegen nach dem Altlastenkataster keine Altlastenverdachtsflachen
vor. Sollten im Verlauf der Bauarbeiten Auffalligkeiten beziglich
Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt Dingolfing -
Landau und das Wasserwirtschaftsamt Landshut zu benachrichtigen.

3. Denkmaler
Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befinden sich im Geltungsbereich bzw. in
dessen unmittelbarer Nahe folgende eingetragene Bodendenkmaler:

- D-2-7440-0005: Frahmittelalterliche Reihengréaber
- D-2-7440-0029: Siedlung vor — und frihgeschichtlicher Zeitstellung

Die Ausdehnung der Denkmadler ist ungewiss; eine Ausdehnung in das
Planungsgebiet ist zu vermuten.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ist daher eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde frihzeitig zu beantragen ist.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 - 2 unterliegen.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaéler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehorde
(Landratsamt Dingolfing — Landau Tel. 08731/87-0) oder dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege, AulRenstelle Regensburg (Tel. 0941/5957480)
mitzuteilen.

4. Befestigte Flachen

Fur Zufahrten, PKW-Stellflachen und Gebaudezugidnge sind zwingend
wasserdurchlassige Befestigungen wie z.B. Schotterrasen, wassergebundene
Wegedecke, Rasenfugenpflaster oder Drainpflaster zu verwenden.

5. Behandlung von Niederschlagswasser

Grundsatzlich wird bei der Versickerung des Niederschlagswassers auf die
jeweils aktuell gultige Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
hingewiesen. Die Versickerung hat dementsprechend tber Mulden oder Rigolen
zu erfolgen, nicht jedoch uber Sickerschachte. Fur nicht erlaubnisfreie
Einleitungen sind vom Bautrager Antrage beim Landratsamt Dingolfing - Landau
zu stellen. Dabei sind die aktualisierten ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser"
(TRENGW) vom 17.12.2008 sowie die Vorgaben der Regelwerke der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) M153
,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser", A 138 ,Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" und die
.1echnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser" (TRENOG) vom 17.12.2008 zu
beachten.

Im Zuge der Grundlagenermittiung wurde bereits ein Baugrundgutachten
durchgefuhrt. Aus dem vorliegenden Gutachten mit Stand 08.11.2021 geht
hervor, dass eine Versickerung aufgrund schlechter Wasserdurchlassigkeit des
anstehenden Bodens aus technischer Sicht nicht mehr sinnvoll erfolgen kann.
Im Planteil ist eine Flache fir ein Regenriickhaltebecken festgesetzt. Die Lage
und Dimensionierung des Regenrickhaltebeckens ist in einem separaten
Wasserrechtsverfahren zu  ermitteln.  Fir die  Einleitung in ein
Oberflachengewasser ist rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen (8 9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Offentliche Flachen:
Anfallendes Niederschlagswasser aus Offentlichen Verkehrsflachen ist tGber
Sammelkanéle in ein Regenriickhaltebecken abzuleiten.

Private Parzellen:

Im Zuge der Erschlielung durch die Gemeinde Loiching wird auf jeder Parzelle
eine Regenwasserzisterne mit Drosselabfluss und Nutzvolumen zur
Brauchwassernutzung bzw. Gartenbewasserung erstellt.

Uber Sammelkandle wird dieses anschlieRend gedrosselt in ein
Regenrickhaltebecken eingeleitet.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten
Flachen auf den Privatgrundstiicken (z.B. Hauseingdnge, Garagenzufahrten,
Stellplatze) mit versickerungsféhigen Belagen auszustatten.

Dafir sind z.B. verschiedene wasserdurchldssige Pflastersysteme,
Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder
Schotterrasen geeignet.

Der Bauherr/Grundstiickseigentiimer ist fir die schadlose Beseitigung des
Regen-/ Oberflachenwassers verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 BayBO, § 55 Abs. |
Satz 1 und § 37 Abs. | Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum Nachteil
Dritter ab- oder umgeleitet werden. Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von
Niederschlagswasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdricklich
hingewiesen.

6. Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

Es wird generell empfohlen, bei der baulichen Ausbildung der Keller
entsprechende SchutzmalBhahmen gegen hohes Grund- oder Schichtenwasser
vorzusehen (weilde Wannen) sowie zum Schutz gegen Starkniederschlage alle
Gebaudeodffnungen (Eingange, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen
etc.) mit einem Sicherheitsabstand Uber Gelandehdhe und Stralenoberkante
(min. 15 — 20 cm) zu legen. Die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen ist zu
beachten.

Es sind Vorkehrungen zu treffen, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

7. Brandschutz

Fir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der derzeit glltigen
BayBO und die Industriebaurichtlinie zu beachten. Alle Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehrarbeitsflachen missen der DIN 14090 entsprechen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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10.

11.

Nachhaltiges Bauen, Nutzung regenerativer Energien

Die Gemeinde Loiching empfiehlt den Bauherrn, folgende Planungsgrundsétze

in Bezug auf nachhaltiges Bauen zu beachten:

- Regenwassernutzung (z.B. Zisternen)

- Zusatzliche Regenwasserrickhaltung mittels  Dachbegrinung  auf
Nebengebauden

- Dach- und Fassadenbegriinungen, auch an Garagen und Nebengeb&uden,
sollten aus gestalterischen und 6kologischen Griinden vorgesehen werden.
Diese konnen ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen
Flachen ausgefiihrt werden.

- Bepflanzung des Gartens mit insektenfreundlichen blihenden Arten

- Standortgerechtes heimisches (autochthones) Saatgut

- Insektenschonende Auf3enbeleuchtung

- Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung

- Verwendung von Materialien, die bei ihrer Herstellung maoglichst geringe
Umwelteinwirkungen verursachen.

- Nutzung nachhaltig erzeugter, nachwachsender Rohstoffe (z.B. Holz)

Die Gemeinde Loiching verweist auf folgende weiterfiihrende Quellen:

- Energieeinsparverordnung EnEV

- Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG
»Informationsportal Nachhaltiges Bauen® der Bundesregierung
(www. Nachhaltigesbauen.de)

Kommunale Abfallentsorgung

Die Anfahrbarkeit der Parzellen ist ausnahmslos durch eine ringférmige
ErschlieBung gewahrleistet.

Unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, hierzu gehért auch das Pflanzen
von Baumen und Strauchern, wird auf das Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fir
StralBen und Verkehrswesen hingewiesen. Auf jeden Fall ist vor Beginn der
Erdarbeiten eine Planauskunft einzuholen. Bei Bepflanzungen ist von
unterirdischen Leitungen ein Abstand von 2,50 m beidseitig der Leitungstrasse
einzuhalten.

Land — und Forstwirtschaft

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgeméafe Bewirtschaftung ihrer
Felder zugesichert. Die Zufahrtsmdglichkeit fur die Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist jederzeit zu gewéhrleisten.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG

WeidenstralRe 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.; 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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Im Baugebiet ist auch bei ordnungsgemaler landwirtschaftlicher Nutzung mit
zeitweiligen Einschrankungen durch Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen zu
rechnen.

Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstéande einzuhalten.

12. Spielplatze / Parkanlagen
Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans wird kein separater Bereich fir die
Anlage einer offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz /
Parkanlage festgesetzt.
Es wird auf den bestehenden Spielplatz in unmittelbarer N&he zum Freibad
Weigendorf verwiesen.

Gemeinde Loiching, den

1. Burgermeister Gunter Schuster

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Weidenstralle 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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BEGRUNDUNG

1. Allgemeine Angaben
1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Loiching beabsichtigt im Ortsteil Weigendorf eine am sudlichen
Ortsrand gelegene Flache als Allgemeines Wohngebiet (WA) auszuweisen.

Das Verfahren wird nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
gesonderte Umweltpriifung durchgefuihrt, da die Flache direkt an bestehende
Wohnbebauung angrenzt und die Uberbaute Grundflaiche 10.000 m2 nicht
Ubersteigt.

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Loiching ist das
Planungsgebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

& Voerkelius

1.2. Lage und Bestand

Das ca. 2,45 ha groRBe Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand der
Ortschaft Weigendorf.

Konkret handelt es sich dabei um die Flurnummer 82 und Teilflurnummern 43/2,
73 & 74 der Gemarkung Weigendorf

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Schutzgebieten und gliedert sich an die

bestehende Wohnbebauung.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
WeidenstralRe 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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2. Planungskonzeption
2.1. Planungsziele und Baulandbedarf

Die Gemeinde Loiching gehoért raumordnerisch zum allgemeinen landlichen
Raum, liegt im Nahbereich des Mittelzentrums Dingolfing und direkt auf der
Entwicklungsachse Landshut — Dingolfing — Landau. Dabei hat die Gemeinde
den Status einer kreisangehoérigen Gemeinde (Einheitsgemeinde). Als besonders
erwdhnenswert ist hierbei die gilnstige Schienenverkehrsanbindung
hervorzuheben. Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden die bereits
umgesetzten Baugebiete erweitert und die vorhandenen ErschlieBungs-, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen genutzt bzw. erganzt.

Geiselhoring
3 i 2
Leiblfing ObersBneiding

Mallersdorf- e
Pfaffenbesg L4 Laberweinting

Méngkéfen = *

J

!ia

- Vilshejm,

Abbildung 2 Auszug aus dem Regionalplan des Regionalen Planungsverbandes
Landshut

Wohnlandbedarf

Der Bedarf an Wohnbauland in der Gemeinde Loiching ist aufgrund der
wachsenden Einwohnerzahl unbestreitbar. Konkrete Einwohnerentwicklungen
zeigen, dass die Gemeinde in den letzten Jahren ein stetiges
Bevdlkerungswachstum erfahren hat (siehe Abb. 3). Dieses Wachstum kann auf
verschiedene Faktoren zurlickgefiihrt werden, wie die oben genannte gute
Anbindung an die umliegenden Stadte und die ansprechende Lebensqualitat in
der Gemeinde. Diese Faktoren machen Loiching zu einem attraktiven Wohnort
und tragen dazu bei, dass immer mehr Menschen sich in der Gemeinde
niederlassen wollen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
WeidenstralRe 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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DATUM DER BEVOLKERUNG

DATENERHEBUNG (ANZAHL)

31.12.2016 3.563

31.12.2017 3.584

31.12.2018 3.590

31.12.2019 3.606

31.12.2020 3.657

31.12.2021 3.735

2.2.

Abbildung 3 Einwohnerzahlentwicklung Gemeinde Loiching; Quelle: Bayerisches
Landesamt fir Statistik

AuBerdem verzeichnet die Gemeinde Loiching in den letzten Jahren eine
steigende Nachfrage nach Wohnraum, was durch die erfolgreiche Erschlie3ung
der Baugebiete ,Kronwieden West IV" und ,Kronwieden Neukreut" bestatigt wird.
Das zeigt, dass es einen Bedarf an neuen Wohngebieten gibt und dass eine
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur notwendig ist.
Insgesamt ist es wichtig, den Wohnbaubedarf in Loiching anzuerkennen und
MaRnahmen zu ergreifen, um diesen Bedarf zu decken. Die ErschlieBung neuer
Baugebiete ist hierbei eine wichtige Option, um eine angemessene
Wohnraumversorgung sicherzustellen und die Lebensqualitat in der Gemeinde
weiter zu verbessern. Bauliicken, die fir eine Innenentwicklung genutzt werden
koénnten, stehen leider nicht zur Verfligung, da die Eigentliimer nicht bereit sind,
ihre Grundstlcke zu verkaufen. Somit ist ein vorrangig nutzbares Potential in der
Innenentwicklung nicht gegeben. Die geplante Entwicklung des neuen
Baugebiets steht dabei nicht im Konflkt mit der Raumordnung und
Landesplanung, da es keine alternativen Moglichkeiten im Innenbereich gibt.

Geplante Nutzung

Folgende bauliche Strukturen sind geplant:
e insg. 22 Baugrundsticke zwischen 520 m2 und 1.390 m2 mit
Wohnhé&usern

WA 1: Einzelh&user & Doppelh&user mit bis zu zwei Wohneinheiten
WA 2: Einzelhduser & Doppelh&user mit bis zu sechs Wohneinheiten

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG

WeidenstralRe 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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2.3.

2.4.

2.5.

Schutzgebiete / geschitzte Objekte

Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befinden sich im Geltungsbereich bzw. in
dessen unmittelbarer Néhe folgende eingetragene Bodendenkmaler:

- D-2-7440-0005: Friuhmittelalterliche Reihengréber
- D-2-7440-0029: Siedlung vor — und frihgeschichtlicher Zeitstellung

Die Ausdehnung der aufRerhalb des Geltungsbereiches liegenden Denkmaler ist
ungewiss; eine Ausdehnung in das Planungsgebiet ist zu vermuten.

Daher wird folgendes Vorgehen festgeleqt:

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ist daher eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde frihzeitig zu beantragen ist.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehérde
(Landratsamt Dingolfing — Landau Tel. 08731/87-0) oder dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege, Aul3enstelle Regensburg (Tel. 0941/5957480)
mitzuteilen.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung und Anbindung des Plangebietes an das ortliche
und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt Uiber eine 6,00m Sammelstraf3e an die
Badstral3e.

Die innere ErschlieBung der Parzellen erfolgt Uber einen 5,50m breiten
Stral3enzug, der einen Ring bildet.

Entlang der Badstral3e gliedert sich an der nordwestlichen Seite der geplanten
Parzellen ein 3,00 m breiter Gehweg an, wodurch das Baugebiet auch ful3laufig
sicher erschlossen wird.

Querverbindungen zur freien Landschaft sind in Richtung Westen und Osten
jeweils durch einen 3,00 m breiten Gehweg und einen 2,50 m breiten Griinzug
vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch die Erweiterung des Ortlichen Leitungsnetzes
sichergestellt. Betreiber ist der Wasserzweckverband Isar-Vils.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Schmutzwasser

Die Entsorgung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Der
vorhandene Kanal ist fir die anfallenden Schmutzwassermengen des geplanten
Baugebietes ausgelegt. Die Klaranlage Loiching wird aktuell in Bezug auf die
anfallenden Schmutzwassermengen (berrechnet und dementsprechend
angepasst.

Regenwasser
Im Zuge der Grundlagenermittiung wurde bereits ein Baugrundgutachten

durchgefuihrt. Voraussetzung flr eine ordnungsgemaRe Versickerung ist die
Eignung des Untergrundes (Kf-Werte zwischen 10-4 und 10-6 m/s).

Aus dem vorliegenden Gutachten mit Stand 08.11.2021 geht hervor, dass eine
Versickerung aus technischer Sicht auf der gesamten Flache des
Geltungsbereiches nicht moglich ist.

Es wird daher folgende Vorgehensweise zur Niederschlagswasserbeseitigung
gewabhilt:

o Offentliche Flachen:
Anfallendes Oberflachenwasser aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
Uber Sammelkanéle in ein neu zu erstellendes Regenrickhaltebecken
einzuleiten.
Die konkreten Abmessungen dieses Beckens, der Drosselabfluss etc. ist
in einem separaten wasserrechtlichen Verfahren zu ermitteln.
Fir die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewdasser ist
rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (8 9
Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

e Private Parzellen:
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und Pflasterflachen
ist Uber Regenwasserzisternen mit Drosselabfluss und Nutzvolumen in
Sammelkanédle einzuleiten und dem neu zu erstellenden
Regenrickhaltebecken zuzufihren.
Pro Parzelle wird jeweils eine Zisterne bereits im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten durch die Gemeinde Loiching erstellt.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle
befestigten Flachen auf den Privatgrundstiicken (z.B. Hauseingénge,
Garagenzufahrten, Stellplatze) zwingend mit versickerungsfahigen
Beldgen auszustatten.

Dafur sind z.B. verschiedene wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken
oder Schotterrasen geeignet.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
WeidenstralRe 72, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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Energieversorgung

Die Stromversorgung durch die Bayernwerk AG wird durch Erweiterung des
ortlichen Leitungsnetzes sichergestellt.

Zudem sind im StralBenkorper Trassen fur weitere Spartentrager, wie z.B.
Erdgas, Glasfaser etc. vorhanden.

Millbeseitigung

Die Millbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband mit Sitz in
Eggenfelden.

Die Anfahrbarkeit der Parzellen ist durch die ringférmige ErschlieBung
sichergestellt.

2.6. Altlasten

Laut Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) gibt es
innerhalb des Plangebiets keine Verdachtsflachen.

2.7. Immissionen

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und T6B nach § 4 Abs. 1 und
der fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 wird noch keine
Aussage zum Themenkomplex Immissionsschutz getroffen.

Angaben hierzu werden im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens
konkretisiert.

2.8. Grunordnung

Das Verfahren wird nach § 13b BauBG im beschleunigten Verfahren ohne
gesonderte Umweltprifung durchgefihrt. Sdmtlichen Pflanzungsgeboten liegen
die nachfolgenden Pflanzlisten zugrunde.

2.8.1. Offentliche Griinflachen

Zur Durchgriinung des Baugebietes sind entsprechend den planlichen
Festsetzungen Grinflachen anzulegen und entsprechend zu pflegen. Die Lage
der Baume und Straucher kann bei Bedarf angepasst werden; die Anzahl ist
bindend.

2.8.2. Ortsrandeingrunung auf 6ffentlichen Flachen

Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft wird fiir die Westseite des zur
freien Landschaft hin offenen Randbereiches eine 2,0 m breite
Strauchbepflanzung aus heimischen Laubgehdlzen festgesetzt.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Die Eingrinung ist spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des jeweiligen
Bauvorhabens umzusetzen.

Die Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und entsprechend zu pflegen.
Ausfalle sind umgehend zu ersetzen.

Bei der Ausfihrung sind DIN 18916 und ggf. DIN 18920 sowie die
entsprechenden Regelungen der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung  Landschaftsbau e.V. —  ,Empfehlungen fir
Baumpflanzungen®) zu beachten.

2.8.3. Ortsrandeingrinung auf privaten Flachen

Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft wird fur die offenen
Randbereiche eine 2,0 m breite Strauch-/Baumbepflanzung aus heimischen
Laubgeholzen festgesetzt. Die Eingriinung ist spatestens ein Jahr nach
Fertigstellung des jeweiligen Bauvorhabens umzusetzen. Die Pflanzungen sind
fachgerecht durchzufiihren und entsprechend zu pflegen. Ausfédlle sind
umgehend zu ersetzen.

Bei der Ausfihrung sind DIN 18916 und ggf. DIN 18920 sowie die
entsprechenden Regelungen der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung  Landschaftsbau e.V. -  ,Empfehlungen fir
Baumpflanzungen®) zu beachten.

2.8.4. Bepflanzung der Privatgrundstiicke

Pro 250 m2 Baugrundstiicksflache ist mindestens ein (Obst-)baum als
Halbstamm oder funf Straucher zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft und
entsprechend ihrer naturlichen Wuchsform zu erhalten. Die Bepflanzung
(Gehdlze) hat sich an der potenziell natiirlichen Vegetation (s. Pflanzenliste) zu
orientieren. Landschaftsfremde Gehdlze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige
Geholze sowie Koniferen sind nicht zulassig! Nicht befestigte Vorgartenflachen
sind dauerhaft zu begriinen oder als Pflanzflachen anzulegen.

Die Anlage von Schotterflachen oder Steingarten ist nicht zulassig.

Mindestpflanzqualitaten

- Hochstamme: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

- Obstbaume: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
- StrAucher fur Heckenpflanzungen: v. Str. 3-4 Tr., 60 - 100 cm

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Baume
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Héange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Obstbaume heimischer Arten & Sorten

Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weil3dor
Zweigriffliger Weil3dorn
Gewodhnliches Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Gewodhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

2.9. Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Baugrund

Es wird empfohlen, vor Baubeginn Baugrunduntersuchungen durchfiihren zu
lassen. Auf die Anzeigepflicht gemall &8 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m.
Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von
Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen geman Art 70

Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstuicksflache der Humus abzutragen und getrennt zu lagern.
Es wird die DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial*
empfohlen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 der
BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.
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Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhandene Boden einen erhdhten
Arsengehalt haben kann und dementsprechend die Baustelle verlassendes
Bodenmaterial auf Arsen untersucht werden muss. Auf die Merkblatter
.Beprobung von Boden und Bauschutt* sowie ,Handlungshilfe fir den Umgang
mit geogen arsenhaltigen Boden* wird verwiesen.

Bei Auftreten von auffaligem Bodenmaterial, Abféllen, Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen ist die Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht beim
Landratsamt Dingolfing-Landau unverziglich zu informieren.

Hohenlage
Um eine einheitliche Gelandegestaltung im Baugebiet zu erreichen, werden die

Gebaude dem Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstralle angepasst.

Zur Vermeidung von Zwangspunkten fur den jeweiligen Nachbarn sind im Fall
von Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grundstlicksgrenzen, mit
mindestens 0,50 m Abstand zu errichten und mit einer Boschungsneigung von
max. 1:2 (oder flacher) auszubilden.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stutzmauern ausschlief3lich als Naturstein-Trockenmauern oder Gabionen bis zu
einer Hohe von max. 1,00 m (gemessen ab Urgelande) zulassig.
Gelandeveranderungen entlang der Grundstiicksgrenzen ohne nachbarliche
Zustimmung sind nicht zulassig.

Aufschittungen mit einer Héhe von mehr als 2,00 m oder einer Flache von mehr
als 500 m 2 bedurfen grundsatzlich einer Baugenehmigung (Art 55 Abs. 1
BayBO).

Die Hohenlage der Gebaude und Grundsticke ist in den Textlichen
Festsetzungen unter Punkt 6 - Gebaude entsprechend festgesetzt.
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3.

Flachenbilanz
Uberschlagige Ermittlung der Brutto-/Nettoflache (gerundet):

WA (22 Parzellen) 15.060 m2 x 0,35 (GRZ) = 5.270 mz
Stral3en neu 2.200 m2
Stral3en bestehend 830 m2
Gehweg/Stellflachen 570 m2
Offentliche Griinflachen 5.000 m?2
Flachen zur Regenwasserbewirtschaftung 700 m?
Insgesamt 14.570 m2

Landau an der Isar, den

Thomas Ebner, B.Eng.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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