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Gemeinde Feichten a.d.Alz

2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 15 "Mischgebiet Mankham BA II"

Die Gemeinde Feichten a. d. Alz erldsst gemé&l § 2 Abs. 1, §§ 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) und des
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diese Bebauungsplananderung als Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

T Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

2. Art der Baulichen Nutzung

Mischgebiet gemaR § 6 der Baunutzungsverordnung

3. MaR der baulichen Nutzung

Hoéchstzulassige Grundflachenzahl (z. B. 0,30)

Erlduterung der Nutzungsschablone:
Nutzungsbereich (z.B. I)

max. zuldssige Grundflachenzahl (z. B. 0,30)

Mischgebiet \ ]

Mi 0,30
min. und max. traufseitige

Wandhéhe in m — | WH4,80 $ Firstrichtung
(z. B. min. 4,80 m, max. 6,50 m) | WH 6,50

| zulassige Hausform (z. B. nur Einzelhduser zuléssig)

offene Bauweise ——— o A

max.2ZWE  +— maximal zulassige Anzahl Wohneinheiten
(z. B. maximal 2 Wohneinheiten)

e—e—e Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Nutzung

(1] Kennzeichnung unterschiedlicher Nutzungsbereiche

4. Bauweise, Baugrenze
o] offene Bauweise
A zulassige Hausform (nur Einzelhduser zulassig)

Baugrenze

""""""""" Umgrenzung von Flachen fur Garagen und Carports
— — Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen

5. Verkehrsflachen

E offentliche Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie
6. Grunflachen
E Fldche mit Pflanzbindung zur Ortsrandeingriinung
@ Obstbaumpflanzung im Bereich der Ortsrandeingriinung (vorgeschlagender Standort)
P9 niedrigwiichsige Strauchpflanzung (vorgeschlagener Standort)
EE Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Okokonto-Flache)
B. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
—— bestehende Grundstiicksgrenzen geman amtlicher Flurkarte
66  bestehende Flursticksnummern gemaf amtlicher Flurkarte
E bestehende Geb&ude gemaR amtlicher Flurkarte
Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans "Mankham"
Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans "Mankham BA II"
@ bestehende Ausgleichsflache gem. § 1a Abs. 3 BauGB
bereits in Anspruch genommene Okokonto-Flache der Gemeinde Feichten

Héhenschichtlinien gemall DGM aus Bestandsvermessung

— ®— 20kV - Einfachfreileitungen mit Schutzabstanden

vorgeschlagene Grundsticksteilung

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Der Geltungsbereich wird als Mischgebiet gemafR § 6 der BauNVO festgesetzt.

1.2 Zulassig sind Wohn-, Geschafts- und Blrogebdude. Ausnahmsweise zuldssig sind sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind auch nicht ausnahmsweise zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Im Nutzungsbereich | betrdgt die maximale Grundflachenzahl 0,60.
Im Nutzungsbereich |l betrégt die maximale Grundflachenzahl 0,30.

2.2 Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten.
3. Bauweise

3.1 Die offene Bauweise wird festgesetzt.

3.2 Im Nutzungsbereich Il sind je Einfamilienhaus héchstens zwei Wohneinheiten zulassig.

4. Zulassigkeit von Nebengebduden

4.1 Als Nebenanlagen aulRerhalb der Flachen fiir Garagen sowie auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind nur eingeschossige Gerdtehduser mit einer traufseitigen Wandhéhe von max. 2,40 m sowie
Poolanlagen zulassig. Die Flache aufierhalb des Baufensters darf 10 m? nicht Giberschreiten. Im Bereich
der als private Griinflichen ausgewiesenen Ortsrandeingriinung sind Nebenanlagen unzuldssig.

5. Héhenlage der Gebaude

5.1 Im Nutzungsbereich | wird die traufseitige Wandh&éhe mit mind. 4,80 m und max. 7,75 m festgesetzt.
Im Nutzungsbereich Il wird die traufseitige Wandh&he mit mind. 4,80 m und max. 6,50 m festgesetzt.
Als traufseitige Wandhdhe gilt das Mal} ab Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

5.2 Die Hohenlage, Oberkante Fertigfulboden im Erdgeschoss, darf max. 0,30 m Uber der Bezugsgelande-
hoéhe liegen. Als Bezugsgelandehéhe gilt die geplante Fahrbahnhéhe der ErschlieBungsstrale an der
Grundstuckszufahrt (Interpolation der durch Planzeichen angegebenen Fahrbahnhdhen). Aufschittungen
oder Abgrabungen sind auf das unumgangliche Mal} zu beschréanken und im Rahmen der Bauvorlage
(auch Freistellungsverfahren) in den Planunterlagen darzustellen.

6. Gestaltung der Gebaude

6.1 Baukdrper:
Als Gebaudeform ist ein klarer, ruhiger, rechteckiger Baukérper vorzusehen. Der First ist jeweils parallel
zur Langsseite des Gebaudes anzuordnen.

6.2 Dachform:
Als Dachform fiir Haupt- und Nebengebdude sind Satteldacher (SD) oder Walmdacher (WD) mit einer
Dachneigung von 22° - 35° zuldssig. Zudem sind Pultddcher mit einer Neigung von max. 8° fiir Neben-
gebdude zuldssig. Bei mit der Firstseite ans Hauptgebaude angebauten Nebengebauden sind Pultdacher
auch in der Neigung des Hauptgebaudes zulassig.
Im Nutzungsbereich | sind fir Haupt- und Nebengebdude auch Mansarddacher (MD) mit einer Dach-
neigung im Bereich der Traufe bis zum Knick des Daches von 40° - 80° und im Bereich vom Dachknick
bis zum First von 18° - 25° zul&ssig.

6.3 Dachuberstand:
Bei den Hauptgebauden an der Traufe min. 0,50 m / max. 1,20 m, am Ortgang min. 0,50 m / max. 1,30 m,
bei Uber die Aulienwand vorspringenden Balkonen jeweils bis zu 0,30 m (waagrecht gemessen) mehr.
Bei Nebengebduden an der Traufe und Ortgang min. 0,30 m / max. 0,80 m. Diese Vorgaben gelten nicht
fir Mansarddacher.

6.4 Dacheindeckung:
Zulassig sind naturrote oder braune Dachziegel und Betondachsteine gleicher Farbgebung.
Fir Nebengebaude sind auch Gras- und Blechdacher zulassig.

6.5 Quer- und Zwerchgiebel:
Quer- und Zwerchgiebel sind ab einer Dachneigung von 28° zuldssig. Der Abstand von der Giebelwand
muss mindestens 1,00 m betragen. Die Firsthéhe muss erkennbar mindestens 0,60 m (senkrecht
gemessen) unter der Hauptfirsthéhe liegen. Diese Vorgaben gelten nicht fir Mansarddéacher.

6.6 Dachgauben:
Dachgauben sind ab einer Dachneigung des Geb&dudedaches von 28° zulassig. Die maximale Gaubenbreite
(AuBenmald) wird mit 1,50 m festgesetzt. Die Fensterflache je Dachgaube wird auf 1,20 m? begrenzt. Der
Abstand von der Giebelwand muss mindestens 1,00 m betragen.
Dacheinschnitte oder Negativgauben sind zulassig. Liegende Dachfenster sind nur fir Nebenrdume
(Abstellraum, Treppenhaus, Bad) zuldssig. Diese Vorgaben gelten nicht fir Mansarddacher.

6.7 Dachabschleppung:
Eine Abschleppung des Daches vom Hauptgebédude lUber die Nebengeb&dude bzw. untergeordnete Bauteile
(z.B. Freisitz, Wintergarten usw.) darf nicht erfolgen. In diesem Falle sind die Dacher mit einem Absatz zu
versehen.

6.8 Solaranlagen auf Dachern:
Solaranlagen auf Dachern sind entweder in die Dachfldche zu integrieren oder parallel zu dieser in einem
Abstand von max. 0,20 m (OK Dachflache bis OK Solaranlagen) anzuordnen.

6.9 Fassadengestaltung:
An den Fassaden dirfen keine grellen oder stark reflektierenden Materialien verwendet werden.
Grundsétzlich sind fur verputzte AuBenwande helle, unaufdringliche Farben zu verwenden.
Holzverschalungen sind in Naturfarben zu halten.

7. Flachen fiir Stellpliatze, Garagen und Tiefgaragen

7.1 Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen sowie auf den dafiir festgesetzten Flachen zulassig.
Sie durfen freistehend, angebaut oder in das Hauptgeb&dude integriert errichtet werden.
Im Nutzungsbereich | sind innerhalb der Baugrenzen sowie auf den dafiir festgesetzten Fldchen zusétzlich
Tiefgaragen zulassig.

7.2 Befestigte Fldchen auf den Grundsticken sind wasserdurchlassig auszufuhren (Schotter, Pflaster, wasser-
gebundene Decke). Asphaltierte Flachen sind nicht zul&ssig.

7.3 Zwischen der &ffentlichen Verkehrsflache und Garagen oder Carports muss ein Abstand von min. 5,00 m fir
Zu- und Abfahrten vorhanden sein. Diese Flachen gelten nicht als Stellplatz.

7.4 Stellplatze und Nebengebadude (siehe 4.1) sind auch aulerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, diurfen jedoch nicht im Bereich der privaten Griinflichen zur Randeingriinung liegen.
Je Wohneinheit werden mindestens 2 Stellplatze, davon mindestens eine Garage / Carport, festgesetzt.
Bei Wohneinheiten unter 60 m? Wohnflache kann auf eine Garage / Carport verzichtet werden. Hier genligt
die Errichtung von 2 Stellplatzen im Sinn des § 4 der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

8. Einfriedungen

8.1 Zur Einfriedung der Baugrundstiicke sind Z&dune mit einer max. Héhe von 1,20 m zul&ssig. Die Héhe der
Einfriedungen richtet sich nach dem naturlichen Gelandeverlauf. Betonsockel sind unzulassig.
Ausnahmsweise kénnen an der Grenze zur landwirtschaftlich genutzten Flache Einfriedungssockel errichtet
werden.

8.2 Um das Unterkriechen von Kleintieren zu ermdglichen, ist zwischen Unterkante Einfriedung und Oberkante
Gelande ein Abstand von 0,10 m einzuhalten.

9. Griinordnung

9.1 Flachen zur Ortsrandeingriinung mit Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB:

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Die Flachen zur Ortsrandeingriinung sind bis spéatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit mit
standortheimischen Obstbdumen gemaR Artenliste 9.4 und standortheimischen Strauchgehdlzen geman
Artenliste 9.5 (pro 10 m Grundstiicksgrenze je mindestens 1 Obstbaum und 3 niedrigwiichsige Straucher)
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzabstand zur Grundstlicksgrenze fiir Obstbdume mindestens
2,0 m, fur Strducher bis max. 2,0 m Wuchshéhe mindestens 0,5 m.

Nicht iberbaute Grundstiicksflachen:

Die nicht Gberbauten und nicht fiir Zufahrten und Stellplatze benétigten Flachen der Baugrundstiicke sind
bis spéatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit zu begriinen und mit standortheimischen Laubb&dumen bzw.
Obstbaumen gemal Artenliste 9.4 zu bepflanzen. Pro angefangenen 200 m? Grundstiicksflache ist an
geeigneter Stelle mindestens ein Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzverbote (Negativliste) fur alle Neupflanzungen:
Nadelgehdlze aller Art (auch Thujen), hdngende, sdulen- und pyramidenférmige sowie buntlaubige
Arten und Sorten und streng geschnittene Formhecken sind nicht zul&ssig.

Artenliste fur Einzelbaumpflanzungen (autochthones Pflanzmaterial):
Mindestqualitdten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang grof3kroniger Laubbdume
mindestens 16 - 18 cm, kleinkroniger Laubbdume mindestens 12 - 14 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche

Malus in Sorten Apfel

Prunus in Sorten Steinobst
Pyrus in Sorten Birne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Alnus incana Grau-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde

Artenliste fur Strauchpflanzungen (autochthones Pflanzmaterial):
Mindestqualitaten: Straucher, 2x verpflanzt, Héhe 100 -150 cm, Pflanzabstand 1,0 x 1,0 m in Gruppen
von 3 - 5 Stick einer Art

Cornus sanguinea Hartriegel
Crataegus sp. Weilddorn

Ligustum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa avensis Feld-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Pflanzabstande:

Bei der Bepflanzung sind die im Nachbarrecht (AGBGB) geregelten Pflanzabstédnde zu beachten.

10. Engriffsregelung, AusgleichsmaRnahmen

10.1 Der Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt auRerhalb des Geltungsbereichs, durch

Abbuchung einer Teilflache von 1.264 m? gemal Plandarstellung von einer auf der Flur-Nummer
1450 Gemarkung Feichten, Gemeinde Feichten hergestellten Okokontofldche (OFK-ID 193421;
Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland auf ehemaligen intensiv genutztem Grinland).

11. Ver- und Entsorgung

11.1 Stromversorgung:

Die zur Stromversorgung notwendigen Kabelverteilerschranke sind im Privatgrund aufzustellen und so in
den Einfriedungen zu integrieren, dass sie von aufen jederzeit zuganglich sind. Bei Baumpflanzungen ist
gemalf DIN 18920 zu Kabeltrassen ein Abstand von 2,5 m einzuhalten.

11.2 Wasserversorgung:

Die Trinkwasserversorgung hat durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgung zu erfolgen.

11.3 Abwasserentsorgung:

Bebaute Grundstiicke sind an die 6ffentliche Entwésserungsanlage anzuschlielRen.

11.4 Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser ist breitflachig unter Ausnutzung der belebten oberen Bodenzone oder Gber
Sickeranlagen in den Untergrund zu leiten. Es darf nicht in den Schmutzwasserkanal, auf 6ffentliche
Verkehrsflachen sowie auf benachbarte Grundstlicke geleitet werden.

Jedes Grundstiick ist mit einer Vorbehandlungs- und Riickhalteanlage (Bemessung gemafl DWA-
Arbeitsblattern) auszustatten.

D. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH TEXT

1.

Zum Schutze nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden Beleuchtungsanlagen
auf 6ffentlichen und privaten Strallen im Baugebiet der Vorrang zu geben. Auf die Vorgaben des Art. 11a
BayNatSchG und Art. 9 BaylmSchG sowie den Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung des
StMUV wird verwiesen.

Hinweis zur baulichen Gestaltung:
Die Hausnummernschilder sollen beleuchtet sein, um den Rettungsdiensten die Suche bei Nacht zu
erleichtern.

Bei Bepflanzungen sind ausreichende Pflanzabstédnde zur Grundstlicksgrenze nach AGBGB einzuhalten.

Eventuelle Larm-, Geruchs- und Staubbeldstigungen der umliegenden landwirtschaftlichen und
gewerblichen Betriebe miissen, sofern sie einer ordnungsgemafRen Bewirtschaftung entsprechen, von den
Grundstiuckseigentiimern geduldet werden.

In dem Infoblatt Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ruhige Nachbarschaft (Stand: September
2018) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) werden fir Luftwdrmepumpen Mindestabsténde zur
benachbarten, schutzbedurftigen Bebauung in Abhéngigkeit des Schallleistungspegels der Warmepumpe
angegeben. Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sind entsprechende Mindestabstande zur
benachbarten schutzbedirftigen Bebauung einzuhalten. Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die
gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator). Warmepumpen mit hdheren Schallleistungspegeln
sind nicht zulassig. Die Schallleistungspegel von Warmepumpen sind beim jeweiligen Hersteller zu
erfragen. Die Einhaltung ist im Bauantrag gegenliber der Gemeinde nachzuweisen. Die Nichteinhaltung
kann zu zivilgerichtlichen Nachbarklagen fiihren.

Niederschlagswasser: Die Anforderungen der DWA-Arbeitsblatter A 138 und M 153 sind einzuhalten.
Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grund-
wasser (TRENGW) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung zu
beantragen.

Es wird empfohlen, den Anteil der befestigten Flachen auf das unumgangliche Maf zu

beschranken. Das auf dem Grundstiick durch Dachentwéasserung anfallende Regenwasser sollte in
Wasserzisternen gesammelt werden.

Starkniederschlage kénnen flachendeckend Uberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Niederschlage
aufgrund der Klimaveranderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Auch im Planungsgebiet

kann bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten.
Dabei ist auch das von aulRen zuflieBende Wasser zu bertcksichtigen.Es wird empfohlen, eigenverantwortlich
Vorkehrungen zur Schadensvermeidung vorzunehmen. Auf § 5 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes

(WHG) wird verwiesen.

Bodendenkmaler, die nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes der Meldepflicht unterliegen, und sonstige
historische Bodenfunde, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen, sind unverziiglich dem
Denkmalamt und dem Kreisheimatpfleger zu melden.

E. VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat Feichten hat in der Sitzung vom 15.12.2022 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 2. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 15 "Mankham BA II" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 07.04.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige (")ffentlichkgitsbeteiligung gemal § 3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.03.2022 hat in der Zeit
vom 07.04.2022 bis 06.05.2022 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.03.2022 hat in
der Zeit vom 07.04.2022 bis 06.05.2022 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.05.2022 wurden die
Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 01.06.2022 bis 30.06.2022 beteiligt.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.05.2022 wurde mit der
Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.06.2022 bis 30.06.2022 &ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Feichten hat mit Beschluss des Gemeindetrats vom 20.07.2022 der 2. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.07.2022 als
Satzung beschlossen.

Feichten,den .....................

Johann Vordermaier, 1. Blirgermeister
Ausgefertigt

Feichten, den .....................

Johann Vordermaier, 1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wurde am ....................
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Bebauungsplandnderung mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Bebauungsplananderung ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
8§ 214 und 215 BauGB wurde in der in der Bekanntmachung hingewiesen.

Feichten, den .....................

Johann Vordermaier, 1. Burgermeister

GEMEINDE FEICHTEN A.D.ALZ

2. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans
Nr. 15 "Mankham BA II"

mit Grinordnungsplan
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