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Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern
1813, 1812 und 1811 (Teilfidche), jeweils Gemarkung Loizenkirchen, Gemeinde Aham.

Bauliche Nutzung

Art der Baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB:

WA  Allgemeines Wohngebiet (gemaB §4 Baunutzungsverordnung).
Maf der Baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB:

§§ 16-21 BauNVO als Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung werden wie folgt
festgelegt:

Maximale Zahl der Vollgeschosse: It

Die maximale GRZ wird festgesetzt auf 0,30

Die maximale GFZ wird festgesetzt auf 0,50

zuldssige Dachformen Dachneigung
Satteldach SD 18-38°
Pultdach PD  8-16°
Zeltdach ZD bis max. 28°
Flachdach FD  0-8°
Wandhdhe Wohnhaus bei 2 Vollgeschossen (1) 6,50m
Wandhéhe Wohnhaus bei E+D 5,25m
Wandhohe bei Pultdach 7,20m im Mittelwert
Wandhdhe Nebengebaude/Garage 3,00m

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der Gebaude § 9 (1) Nr. 2 BauGB
Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
festgelegt.

Es sind nur Einzelhduser in offener Bauweise (§22 (2) BauNVO) zulassig.

Die Mindestgrée der Bauparzellen wird auf 650m? festgesetzt

Firstrichtung der Hauptgebaude:

Die Firstrichtungen sind parallel zur langeren Gebaudeseite auszurichten.

Dachiiberstande: Trauf- und ortgangseitig ist ein maximaler Dachiiberstand von 1,0m zulassig.
Im Bereich von Balkonen kann der Dachiiberstand auf Balkonbreite, jedoch maximal 1,5m
vergrofert werden.

Fir die Abstandsfidchen gelten die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung nach Art. 6.
Die Tiefe der Abstandsfldchen betrégt nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 1H, mindestens 3m.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB
GA  Stellplatze in Garagen oder Carports § 12 BauNVO
ST  Stellplatze § 12 BauNvO

Zul3ssige Zahl der Wohnungen § 9 (1) Nr. 6 BauGB
WA  Je Wohngeb&ude sind maximal 2 abgeschlossene Wohnungen, bzw. maximal eine
abgeschlossene Wohnung mit Einliegerwohnung zul3ssig.
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Fléchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Die geplante Bebauung sollite soweit als méglich dem natiirlichen Gelandeverlauf angepasst
werden.

Abgrabungen und Aufschiittungen gegentiber dem natiirlichen Gelandeveriauf sind nur bis
maximal 0,6m zuldssig. Der Grenzabstand von Abgrabungen und Aufschiittungen muss
mindestens 2,0m betragen.

Archdologische Funde, die beim Humus- und Bodenabfrag zu Tage treten unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht (Art. 8 Abs. 1-2 DSchG).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

In Verbindung mit §9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 81 BayBO zur baulichen Gestaltung
Festsetzungen getroffen.

Baukorper

Die Oberkante des Rohfuibodens darf nicht mehr als 0,2m iiber der OK der geplanten
Gelandehdhe an der fir die Hohenentwicklung des Gebaudes ungiinstigsten Stelle liegen.
Erlauternder Hinweis: Unter Ausniitzung der maximal zulassigen Aufschiittungshohe von 0,6m
gegeniiber dem natiirlichen Gelande (Pkt. 6.2) ergibt fiir die Oberkante des RohfuRbodens eine
zulassige Hohe von maximal 0,8m, (iber dem natiirlichen Gelandeverlauf.

Dachfléachen

Dachgauben sind nur als stehende Satteldachgauben bei Dachneigungen ab 30° fiir
Wohngebaude E+D zulassig. Bei Wohngebauden mit zwei Vollgeschossen sind Dachgauben
unzulssig. ‘

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Zwerchgiebel sind nur bei Gebauden E+D zulassig.

Dachflachenfenster sind zulassig.

Dacheindeckung: Dachsteine, Dachziegel, Blecheindeckung, Empfehlung der Dachstein-
[Dachziegelfarbe rot.

Wandhohen, Gelandehéhen, Stiitzmauern

Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von 70cm zulassig.

Garagen und Nebengebéude, Stellplatze:

Garagen diirfen ausschlieBlich auf den dafiir festgesetzten Flachen emichtet werden.

Garagen und Nebengebaude sind grundsétzlich dem Hauptgebaude, bei Grenzstandigkeit dem
Nachbargeb&ude anzupassen.

Es diirfen maximal 3 Garagenstellplétze in geschlossenen Garagen oder in Form von Carports
errichtet werden. Die Errichtung von Garagen und Carports auf einer Parzelle ist zuléssig.

Fiir jede Bauparzelle sind 3 PKW-Stellplétze innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zu
errichten.

Vor den Garagen und Carports sind Stellplétze mit einer Tiefe von mindestens 6 m vorzusehen.
Einfriedungen

Einfriedungen an ErschlieBungsstralen sind 1,0m von der Grundstiicksgrenze auf private
Grundstiicke einzuriicken. Der auBierhalb der Einfriedung entstehende private Griinstreifen ist
vom Grundstiickseigentiimer anzulegen und zu unterhalten. Idealerweise wird auf eine
Einfriedung entlang der ErschlieBungsstraie verzichtet.

Einfriedungen an StraBen sind mit einer Hohe von max. 100 cm (iber der StraRenoberkante
auszubilden. Mauern sind unzul&ssig.

Zaune sind ohne Sockel auszubilden.

An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken sind Z&une, sofern nicht auf eine Einfriedung
verzichtet wird, mit heimischen Gehélzen zu hinterpflanzen. Mauern sind unzulassig. Fiir die
Zaunhbhe gelten die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (Art 57).
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Griinordnung

Allgemeine Pflanzfestsetzungen

Alle Gehdlze miissen den Qualitatsanforderungen des Bunds deutscher Baumschulen
entsprechen. Die Pflanzung muss in der unmittelbar auf die Fertigstellung der Geb4ude und
ErschlieBungsanlagen folgenden Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehélze sind zu
ersetzen. Die Pflanzungen sind durch angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Offentliche Griinflachen, Straenbegleitgriin
Die wegbegleitenden 6ffenflichen Griinfiachen sind als naturnaher Wiesen- und Gehélzbestand
zu entwickeln. Folgende Arten sind zu verwenden:

Béume 1. Wuchsordnung
Acer pseudoplatanus
Tilia cordata

Béume 2. Wuchsordnung
Acer campestre

Prunus avium

Sorbus intermedia

Stréucher:
Cornus mas
Ligusfrum vulgare
Rosa canina
Rosa majalis
Viburnum lantana

Pflanzqualitat:

Private Griinflachen

Bergahorn
Winterlinde

Feldahorn
Vogelkirsche
Schwedenbeere

Kornelkirsche
Liguster

Hundsrose
Zimtrose

Wolliger Schneeball

Hochstamm, 2 x verpfianzt, mit Ballen, Stammumfang 10-12,
Stréucher: v.0.B., 100 - 150

Auf jedem Privatgrundstiick sind je Parzelle mindestens zwei B4ume - davon mindestens ein
Baum erster Wuchsordnung - aus nachfolgender Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu

erhalten.

Béume 1. Wuchsordnung
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia europaea

Tilia platyphyllos

Béume 2. Wuchsordnung
Acer campestre

Malus sylvestris

Mespilus germanica
Prunus avium

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Rotbuche
Gemeine Esche
Zitterpappel
Stiel-Eiche
Winterlinde
Hollandische Linde
Sommerlinde

Feldahorn
Holzapfel
Mispel
Vogelkirsche



8.4

Pyrus communis agg.

Sorbus aucuparia
Mindestpflanzqualitét:

Obstb&ume in Sorten
Pflanzqualitat:

Wildbirne
Vogelbeere

Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10-14

Hochstamm

Flachen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne § 1a Abs.3 BauGB
(externe Ausgleichsflachen)

Den nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (entsprechend Pkt. 9)
ausgleichbaren Eingriffen in Natur und Landschaft werden folgende externe Ausgleichsflachen

zugeordnet:
FLNr.:

Lage:
GesamtgrofRe:

Grofe MaBnahme,
zugeordnete Flache:

Bestand:
Entwicklungsziel:

Malnahmen:

Rechtl. Sicherung:

2178, Gemarkung Loizenkirchen (Teilflache)

nordlich der kommunalen Kldaranlage, grabenbegleitend
7461 gqm

1.850 gm
Acker bis unmittelbar an Béschungsoberkante Gewasser
Feuchtmulde (Grabenaufweitung); extensive, artenreiche Feuchtwiese

Aushub einer 40 - 60 cm tiefen Gelédndemulde (entspricht
Mittelwasserlinie Graben) mit differenziertem Geléndeprofil; Ansaat mit
autochthonem Saatgut ,Isar-Inn-Hiigelland*, 2 Schropfschnitte bis zum
Bestandsschluss, anschliefend freie Sukzession

Ansaat des nérdlich angrenzenden Gelandestreifens mit autochthonem
Saatgut ,Isar-Inn-Hiigelland“;2 Schrépfschnitte bis zum
Bestandsschluss, anschlieRend jahrlich 2 Schnitte, keine Diingung

Initialpflanzungen mit autochthonem Material: Alnus glutinosa (nur
Samlinge von Sukzessionsfléchen des Vilstals), Prunus padus, Salix
alba, Quercus robur, Euonymus europaeus, Frangula alnus, Salix
cinerea, Salix purpurea, Viburnum opulus

Eintragung Funktionszuweisung und Nutzungsbestimmungen im
Grundbuch; Meldung an das Okofidchenkataster des Bayerisches
Landesamts fir Umweltschutz, AuBenstelle Nordbayern

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Nach § 1a BauGB und Art. 6a BayNatSchG ist fiir Eingriffe in den Naturhaushalt der Nachweis
geeigneter okologischer AusgleichsmaBnahmen zu erbringen.

Die nachfolgende Bilanzierung entspricht dem Ermittiungsverfahren des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (BayStMLU 2003).



Eingrif

Gesamtfidche Bebauung und neue ErschlieBungsfléchen, abziiglich iiberbaute
und versiegelte Flachen im Bestand

6.193 qm

Geringe Eingriffsschwere (Typ B, niederer Versiegelungs- und Nutzungsgrad)
in Gebiet geringer Bedeutung (Ziergarten mit tiberwiegend standortfremdem
(Picea, Pinus, Betula, Thuja) bzw. im innerérilichen Bereich problematischem
(Betula pendula) Gehdlzbestand und artenarmer Wiesenflache, teilweise seit
kurzem verbracht)

Ausgleichsfaktor 0,5

aus Festsetzungen zur Minimierung des Eingriffs (sparsame Umgang mit
Grund und Boden durch Nutzung einer innerdrtlichen Freifiéche, Pflanzung
standorttypischer Gehdlze im ffentlichen Griin, Festsetzung von
Gehdlzpflanzungen im Privatgriin)

modifizierter Ausgleichsfaktor: 0,3

x 0,3

Ausgleichsbedarf gesamt

- 1.858 gm

Ausgleich

Externe Ausgleichsfiéche (FI.Nr. 2178 Gemarkung Loizenkirchen):
Grabenaufweitung, Anlage einer Feuchtmulde, Etablierung Extensivgriinland
auf Ackerfléche

anrechenbar mit Faktor 1,0

1.858 gm
x1

Ausgleichsflachen gesamt

1.858 gm

Bilanz

Summe Ausgleichsbedarfe

- 1.858 gm

Summe Ausgleichspotentiale

+1.858 gm

Bilanz

+/- 0 gm

Mit Zuordnung der externen Ausgleichsflache kénnen die Eingriffe vollsténdig ausgeglichen

werden.




C 2 Hinweise durch Text

Nutzungsschema:

WA |} | Artder baulichen Nutzung, maximale Anzahl der Vollgeschosse

GRz | 0.30| MaB der baulichen Nutzung: Grundfidchenzahl
GFZ | 0,50 MaB der baulichen Nutzung: Geschossfiachenzahl

A nur Einzelhduser zuléssig

SD 18 - 38° | Dachform Satteldach, 18-38° Dachneigung
PD 8-16° | Pultdach, 8-16° Dachneigung

ZD bis 28° | Zeltdach, bis maximal 28° Dachneigung
FD 0-8° Flachdach, 0-8° Dachneigung

MaRentnahme:

Planzeichen zur Manahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fiir MaBhaltigkeit. Bei Vermessung
sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Bauliche Nutzung:

Die mit Il gekennzeichneten Geb&ude kdnnen auch als Einzelhduser mit Kniestock E+D, ausgebildet
werden.

Hinweis zur Ermittlung der Wandhéhen
Wandhohen sind nach Bayerischer Bauordnung zu ermitteln.

Geldndehdhen, Wandhohen

Im Bauantrag sind sowoh! die bestehenden, als auch die geplanten Gelandehthen darzustellen und die
geplanten Wandhdhen einzumalen.

Dachiiberstand bei grenzstandigen Garagen
Bei grenzstandigen Garagen ist an der grenzsténdigen Wand kein Dachiiberstand zuléssig.

Solaranlagen:
Solaranlagen zur Strom- oder Warmwassererzeugung sind zuldssig. Die vorgeschlagene Ausrichtung
der Baukdmer begiinstigt den Betrieb von Solaranlagen zur Strom- bzw. Warmwassererzeugung.

Nutzung von Grundwasser oder Erdwérme als Energietrager:

Eine thermische Nutzung des Grundwassers innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
ist zulassig. Die Bohrtiefe der Forder- und Schluckbrunnen darf sich nur auf den oberen, quartéren
Grundwasserleiter erstrecken. Die Ausfiihrung bedarf einer vorherigen Bohranzeige an das
Landratsamt Landshut. Fiir das Entnehmen, zu Tage leiten, zu Tage férdern oder Ableiten von
oberflachennahem Grundwasser fiir thermische Nutzung bis einschlieBlich 50kJ/s und Wiedereinleiten
des abgekiihiten und in seiner Beschaffenheit nicht weiter veranderten Wassers in das oberflachennahe
Grundwasser ist eine beschrénkte Erlaubnis im vereinfachten Verfahren nach Art. 17a Bayerisches
Wassergesetz erforderlich. GréRere Anlagen, sowie das Wiedereinleiten von erwarmtem Wasser sind
nach Art. 17 BayWG gestattungspflichtig.

Die Erstellung von Erdwarmesonden mittels Tiefenbohrungen ist nicht zulassig.

Eine Nutzung der Erdwérme, z.B. durch horizontal verlegte Erdwérmekollektoren, ist zuléssig.

Oberflachenversiegelung
Oberfldchenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige MindestmaR zu beschranken.



Bepflanzung von privaten Griinflichen/Vorgarten

In den Vorgartenbereichen sollten folgende Gehdlze nicht verwendet werden:
- Immergriine Béume, Straucher und Bodendecker

- Koniferen mit Ausnahme von Eibe, Larche und Wacholder

- Saulen-, Hange-, Kugelformen von Laubgehdizen

- Feuerbrandgefahrdete Arten wie Weidorn, Feuerdorn, Berberitzen u.a.












