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Bebauungsplan Nr. 15 "Mankham [I"
der Gemeinde Feichten a.d.Alz

Die Gemeinde Feichten a.d.Alz erldsst gemaR § 2 Abs. 1, §§ 8, 9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und des
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

W Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Art der Baulichen Nutzung

allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 der Baunutzungsverordnung

3. MaR der baulichen Nutzung
Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ), 0,30

Nutzungsschablone:
Nutzungsbereich

max. zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ)

allgemeines Wohngebiet

~__ (1]

T WA 0,30
min. und max. traufseitige WH 4
Wandhéhe in m B 8

Q_i_D | Firstrichtung
WH 6,50
.o D,

max. 2 WE +—— maximale Anzahl Wohneinheiten

| —— Einzelhduser / Doppelhduser

offene Bauweise

Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Nutzung

[ Kennzeichnung unterschiedlicher Nutzungsbereiche

4. Bauweise, Baugrenze
/&\  Einzelhduser

ﬁ Einzel- oder Doppelhduser

s Baugrenze

—————— Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports

5. Verkehrsflachen
\: offentliche Verkehrsflache
D Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Geh- und Radweg)

CZIET3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Stellplatze)

StralRenbegrenzungslinie

meinzuhaltendes Sichtdreieck: 3m /30 m

6. Grinflachen
\: private Grinflache zur Randeingriinung
I sftentiiche Grinfiache
@ Umgrenzung von Ausgleichsflachen gemaR Festsetzung durch Text
. Laub- oder Obstbaumpflanzung auf 6ffentlicher Griinflache (Astansatz héher als 2.5 m)
Laub- oder Obstbaumpflanzung auf éffentlicher Griinflache (vorgeschlagener Standort)

@ Obstbaumpflanzung in Privatgarten, im Bereich der Randeingriinung und auf der Ausgleichs-
flache (vorgeschlagender Standort)
%

niedrigwlichsige Strauchpflanzung (vorgeschlagener Standort)

B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
— bestehende Grundstlicksgrenzen gemaf amtlicher Flurkarte
66  bestehende Flurstiicksnummern gemaf amtlicher Flurkarte
I:I bestehende Gebaude gemal amtlicher Flurkarte
Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplan "Mankham"
E vorgeschlagene Grundstiicksbebauung

bestehende Okoflache

————— vorgeschlagene Grundsticksteilung
e Parzellengrofle
Parzellennummer
@ vorgeschlagene Hausnummer
Spielplatz
Hoéhenschichtlinien gemal DGM aus Bestandsvermessung

s1615  geplante Fahrbahnhohe in m 0. NN

20 kV - Kabeltrasse Hart - Schalchen mit Schutzabstanden

20kV - Einfachfreileitungen mit Schutzabsténden

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 der BauNVO festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Die maximale Grundflachenzahl betrégt 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 Von der offenen Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO abweichend, sind im Nutzungsbereich IV
Hausgruppen (Reihenhduser) tber 50 m Lange zuldssig, sofern der Baukorper wenigstens alle 25 m
durch Versatz gegliedert ist.

3.3 Im Nutzungsbereich | sind je Einfamilienhaus héchsten zwei Wohneinheiten zuldssig.
Im Nutzungsbereich Il sind je Mehrfamilienhaus maximal vier Wohneinheiten zulassig.
Im Nutzungsbereich |l sind je Doppelhaushélfte maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
Im Nutzungsbereich Il sind je Mehrfamilienhaus maximal sechs Wohneinheiten zuldssig.
Im Nutzungsbereich Il sind je Doppelhaushélfte maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

4. Zulassigkeit von Nebengebauden

4.1 Als Nebenanlagen aul3erhalb der Flachen fir Garagen sowie auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen
sind nur eingeschossige Geratehduser mit einer traufseitigen Wandhéhe von max. 2,40 m sowie Poolanlagen
zuldssig. Die Flache auf3erhalb des Baufensters darf 10 m? nicht Gberschreiten. Im Bereich der als private
Grinflachen ausgewiesenen Ortsrandeingriinung sind Nebenanlagen unzulassig.

5. Héhenlage der Gebadude

5.1 Im Nutzungsbereich | wird die traufseitige Wandhéhe mit mind. 4,80 m und max. 6,50 m festgesetzt.
In den Nutzungsbereichen Il, Il und IV wird die traufseitige Wandhéhe mit mind. 4,80 m und max. 7,75 m
festgesetzt. Als traufseitige Wandhoéhe gilt das Maf3 ab Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

5.2 Die Hohenlage, Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss, darf max. 0,30 m Uber der Bezugsgelandehdhe
liegen. Als Bezugsgeldndehohe gilt die geplante Fahrbahnhdhe der ErschlieBungsstrale an der Grundstlicks-
zufahrt (Interpolation der durch Planzeichen angegebenen Fahrbahnhéhe). Aufschittungen oder Abgrabungen
sind auf das unumgangliche Mal3 zu beschranken und im Rahmen der Bauvorlage (auch Freistellungs-
verfahren) in den Planunterlagen darzustellen.

6. Gestaltung der Gebaude

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

6.2 Dachform:
Als Dachform fiir Haupt- und Nebengeb&ude sind Satteldacher (SD) oder Walmdéacher (WD) mit einer
Dachneigung von 22° - 35° zuldssig. Zudem sind Pultdécher mit einer Neigung von max. 8° fir Nebengebé&ude
zuldssig. Bei mit der Firstseite ans Hauptgeb&ude angebauten Nebengebauden sind Pultdacher auch in der
Neigung des Hauptgebaudes zulassig.

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 Gber die AulRenwand vorspringenden Balkonen jeweils bis zu 0,30 m (waagrecht gemessen) mehr.
Bei Nebengeb&uden an der Traufe und Ortgang min. 0,30 m / max. 0,80 m.

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

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 Firsth6he muss erkennbar mindestens 0,60 m (senkrecht
gemessen) unter der Hauptfirsthohe liegen.

6.6 Dachgauben:
Dachgauben sind ab einer Dachneigung des Geb&dudedaches von 28° zulassig. Die maximale Gaubenbreite
(AuRenmald) 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 unzuldssig. Liegende Dachfenster sind nur fir Nebenrdume
(Abstellraum, Treppenhaus, Bad) zuldssig.

6.7 Dachabschleppung:
Eine Abschleppung des Daches vom Hauptgebdude Uber die Nebengebaude 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 Dachflache 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.
Grundsatzlich sind fir verputzte AuBenwande helle, unaufdringliche Farben zu verwenden.
Holzverschalungen sind in Naturfarben zu halten.

7. Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

7.1 Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen sowie auf den daflr festgesetzten Flachen zulassig.
Sie dirfen freistehend, angebaut oder in das Hauptgebdude integriert errichtet werden.

7.2 Befestigte Flachen auf den Grundstiicken sind wasserdurchléssig auszufuhren (Schotter, Pflaster, wasser-
gebundene Decke). Asphaltierte Fl&chen sind nicht zulassig.

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

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

8. Einfriedungen

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

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

9. Sichtdreiecke

9.1 Im Sichtdreieck diirfen keine Bepflanzungen oder baulichen Anlagen (auch Stellplatze), die héher als 0,80 m
sind entstehen. Einzelbaumpflanzungen mit einem Astansatz von tiber 2,50 m sind zul&ssig.

10. Griinordnung

10.1 Private Grinflachen zur Ortsrandeingriinung:
Die privaten Griunflachen zur Ortsrandeingriinung sind bis spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit mit
standortheimischen Obstbdumen gemaf Artenliste 10.6 und standortheimischen Strauchgehdlzen geman
Artenliste 10.7 (pro 10 m Grundstiicksgrenze je mindestens 1 Obstbaum und 3 niedrigwiichsige Strducher)
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzabstand zur Grundstlicksgrenze fir Obstbdume mindestens
2,0 m, fur Strducher bis max. 2,0 m Wuchshéhe mindestens 0,5 m.

10.2 Nicht Uberbaute Grundstuicksflachen:
Die nicht Gberbauten und nicht fir Zufahrten und Stellplatze benétigten Fldchen der Baugrundstiicke sind bis
spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit zu begriinen und mit standortheimischen Laubbdumen bzw.
Obstbdumen gemal Artenliste 10.6 zu bepflanzen. Pro angefangenen 200 m? Grundstiicksfléche ist an
geeigneter Stelle mindestens ein Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

10.3 Offentliche Griinflachen:
Die offentlichen Grinflachen sind dauerhaft zu begriinen. Entlang der ErschlieRungsstral3e sind
Laubbdume gemal Artenliste 10.6 mit Astansatz héher als 2.5 m zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

10.4 Begrliinung Spielplatz:
Zur Eingriinung des Spielplatzes sind Arten mit giftigen Friichten oder Inhaltsstoffen nicht zul&ssig.

10.5 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.

10.6 Artenliste fur Einzelbaumpflanzungen (autochthones Pflanzmaterial):
Mindestqualitdten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang gro3kroniger Laubbdume mindestens 16 - 18 cm,
kleinkroniger Laubbaume 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

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

Cornus sanguinea Hartriegel
Crataegus sp. WeilRdorn
Ligustum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa avensis Feld-Rose
Rosa glauca Rotblatt-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Sanbucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

10.8 Pflanzabsténde:
Bei der Bepflanzung sind die im Nachbarrecht (AGBGB) geregelten Pflanzabstdnde zu beachten.

11. Engriffsregelung, AusgleichsmafRnahmen

11.1 Die Ausgleichsmalinahmen gemafR § 1a Abs. 3 BauGB sind auf den durch Planzeichen festgesetzten Flachen
im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde anzulegen,
dauerhaft stabil einzuz&unen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Ausgleichsflache 1: 4.469 m?, FI.-Nrn. 1436T und 1433T, Gmk. Feichten a.d.Alz
Entwicklung von artenreichem extensiv genutztem Griinland; 2-jahrige Aushagerung durch
Getreideanbau ohne Diingung und Pflanzenschutz, mit vollstédndiger Aberntung,
Bodenvorbereitung, Einsaat von artenreichem Regio-Saatgut.
Im Stiden der Ausgleichsflache Pflanzung einer mind. 3-reihigen, gemischten Hecke aus
niedrigwiinchsigen, autochthonen Strauchern geman Artenliste 10.7, im westlichen Bereich
auch mit Obstbdumen gemaR Planzeichen.
Spate Mahd ab September mit Beseitigung des Mahguts, alternativ extensive Ross- oder
Schafbeweidung. Verzicht auf Diingung und Biozide. Dauerhafter Erhalt und Pflege der
Pflanzungen, gegebenenfalls Nachpflanzung. Hecke entlang der Stral3e nach Bedarf
zurtickschneiden (aufierhalb der Vogelbrutzeit; die Hecke soll zur Vermeidung von Kulissen-
wirkung nicht hdher als ca. 2,0 m werden).

Ausgleichsflache 2: 1.106 m?, FI.-Nr1436T, Gmk. Feichten a.d.Alz
Anlage einer Streuobstwiese aus gebietsheimischen Obstbdumen (Pflanzabstand von 10 m)
und extensiv genutztem Griinland anzulegen und zu pflegen; 2-jdhrige Aushagerung durch
Getreideanbei ohne Diingung und Pflanzenschutz, mit vollstandiger Aberntung, Bodenvor-
bereitung. Einsaat von artenreichem Regio-Saatgut, spate Mahd ab September, alternativ
Ross- oder Schafbeweidung, Verzicht auf Dingung und Biozide. Dauerhafter Erhalt und
Pflege der Pflanzungen, gegebenenfalls Nachpflanzung.

12. Ver- und Entsorgung

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

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

12.3 Abwasserentsorgung:
Bebaute Grundstiicke sind an die 6ffentliche Entwasserungsanlage anzuschlief3en.

12.4 Niederschlagswasser:
Das Niederschlagswasser ist breitflachig unter Ausnutzung der belebten oberen Bodenzone oder tiber
Sickeranlagen in den Untergrund zu leiten. Es darf nicht in den Schmutzwasserkanal, auf 6ffentliche
Verkehrsflachen sowie auf benachbarte Grundstiicke geleitet werden.
Die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 sind einzuhalten.
Dazu ist jedes Grundstlick mit einer Vorbehandlungs- und Riickhalteanlage (Bemessung gemaf ATV-
Merkblattern) auszustatten.

Es wird empfohlen, den Anteil der befestigten Fldchen auf das unumgéagnliche Malk zu beschrénken.
Das auf dem Grundstiick durch Dachentwasserung anfallende Regenwasser sollte in Wasserzisternen
gesammelt werden.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind
einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

D. TEXTLICHE HINWEISE

1. Zum Schutze nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden Beleuchtungsanlagen auf
offentlichen und privaten Straflen im Baugebiet der Vorrang zu geben.

2. Bei Bepflanzungen, angrenzend an die Grundstiicksgrenze, insbesondere an landwirtschaftliche
Grundstucksflachen, sind ausreichende Grenzabsténde einzuhalten (§ 910 BGB (Uberhang von Wurzel und
Zweigen) und Artikel 47 AGBGB (Grenzabstande von Pflanzen)). Auch ist darauf zu achten, dass landwirt-
schaftliche Grundstiicke durch Schattenwirkung, Wurzeln usw. nicht in Ertrag und Qualitat gemindert werden.
Die Pflanzungen sollen auf die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung abgestimmt werden.

3. Eventuelle Larm-, Geruchs- und Staubbeldstigungen der umliegenden landwirtschaftlichen und gewerblichen
Betriebe missen, sofern sie einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung entsprechen, von den Grundstiicks-
eigentimern geduldet werden.

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

5. Die Hausnummernschilder sollen beleuchtet sein, um den Rettungsdiensten die Suche bei Nacht zu
erleichtern.

6. Starkniederschldge kénnen fldchendeckend Uberall auftreten. Es wird empfohlen, eigenverantwortlich
Vorkehrungen zur Schadensvermeidung vorzunehmen. Auf § 5 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) wird verwiesen.

E. VERFAHRENSVERMERKE

Die Gemeinde Feichten a.d.Alz hat in der Sitzung vom 18.09.2019 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 15 "Mankham BA 11" beschlossen. Der Beschluss wurde am 15.04.2020
ortsublich bekannt gegeben (§ 2, Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behérden u. sonstigen Trégern
offentlicher Belange (§4 Abs. 1 BauGB) mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.10.2019 wurde in der Zeit vom 23.04.2020 bis

25.05.2020 durchgefihrt.

Die Gemeinde Feichten a.d.Alz hat in der Sitzung vom 24.06.2020 den Planentwurf fiir den
Bebauungsplan Nr. 15 "Mankham BA II" gebilligt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behérden u. sonstigen Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) wurde in der Zeit vom 15.07.2020 bis 14.08.2020
durchgeftihrt.

Der Entwurf in der Fassung vom 24.06.2020 wurde mit Begriindung und Erlduterung in der Zeit
vom 15.07.2020 bis 14.08.2020 &ffentlich ausgelegt (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Feichten a.d. Alz hat in der Sitzung vom 07.10.2020 den Bebauungsplan als Satzung
beschlossen.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .............cccocee.. gemal § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist mit dieser Bekanntmachung in Kraft getreten.

Feichten a.d.Alz, Johann Vordermaier

1. Burgermeister

GEMEINDE FEICHTEN A.D.ALZ

Bebauungsplan und Griinordnungsplan
Nr. 15 "Mankham BA II"

MaRstab: 1:1.000
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