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Begriindung

1. Anlass und Auftrag

Aufgrund des anhaltend hohen Bedarfs an Wohnbauflache sollen in der Gemeinde Feichten
a.d.Alz im Ort Mankham unter Beriicksichtigung der Grundsétze der nachhaltigen und kom-
pakten Siedlungsentwicklung neue Wohnbauflachen ausgewiesen werden. Durch die Erwei-
terung des Siedlungsbereiches am dstlichen Rand von Mankham werden bisherige Aul3enbe-
reichsflachen der Bebauung zugeftuhrt. Dafiir wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich. Die beabsichtigten Wohnflachen sind im Anschluss an das bestehende Wohngebiet

Mankham Il geplant, um die bestehende Infrastruktur des Gebietes zu nutzen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Feichten a.d.Alz, Landkreis Altotting, hat in seiner Sitzung am
26. Oktober 2022 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 20 ,,Mankham BA 111* im Verfahren
nach § 13b BauGB aufzustellen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biro

ing Traunreut GmbH
Georg-Simon-Ohm-Str. 10
D-83301 Traunreut
beauftragt.

2. Baurechtlicher Rahmen

Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Mankham BA IlI“ begriindet ausschlie3lich die Zulassigkeit von
Wohnnutzung und schlieBt an den in Zusammenhang bebauten Ortsbereich Mankham der

Gemeinde Feichten a.d.Alz an.

Die festgesetzte zulassige Grundflache des Bebauungsplans gemald § 19 Abs. 2 BauNVO

betragt mit ca. 7.000 m2 deutlich weniger als 10.000 m2 (siehe Tabelle Flachenbilanz).

Eine Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird nicht begriindet. Es bestehen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten. Mégliche Ar-
tenschutzkonflikte wurden bereits durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen ausgerdaumt
und sind gemaf Voruntersuchungen auszuschlief3en. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafr,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von

schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Daher wurde das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren gemafR § 13b
BauGB i.V.m. 8§ 13a BauGB begonnen.
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Begriindung

Mit seinem Urteil vom 18. Juli 2023 (BverwG Az. 4 CN 3/22) hat das Bundesverwaltungsge-
richt entschieden, dass 8§ 13b BauGB gegen Europarecht verstof3t und nicht mehr angewendet
werden darf. Als Reaktion hat der Gesetzgeber eine Anderung des Baugesetzbuchs zum
01.01.2024 beschlossen, welche den § 13b BauGB aufhebt und den neuen 8§ 215a BauGB
einfuhrt, um Planverfahren, die bereits nach § 13b BauGB eingeleitet wurden, geordnet zu

Ende zu fihren.

Gemal § 215a Abs. 3 BauGB kann ein auf Basis von § 13b BauGB begonnenes Bebauungs-
planverfahren im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden, wenn die Gemeinde auf
Grund einer Vorpriufung des Einzelfalls entsprechend § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB zu der
Einschéatzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 S. 4 in der Abwagung zu bertcksichtigen waren oder die
als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts entsprechend § 1a Abs. 3 auszugleichen waren.

Auf Grund einer entsprechend durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls gelangt die Ge-
meinde zu der Einschatzung, dass durch den Bebauungsplan Nr. 20 ,Mankham BA 11l keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Daher kann gemalR § 215a Abs. 1
BauGB das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwen-

dung des § 13a BauGB abgeschlossen werden.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung gemaf § 2
Absatz 4 BauGB abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Ferner wird gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
und 8§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Gemalf § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinn des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Nach 8§ 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Ein-

griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Mit dem Bebauungsplans Nr. 20 werden auch 6stliche Randbereiche der Bebauungsplane Nr.
15 und 2. Anderung und Erweiterung von Nr. 15, welche bisher als Ausgleichsflachen bzw.
private Grunflachen zur Ortsrandeingriinung erforderlich und festgesetzt waren, griinordne-

risch Uberplant und dem Bebauungsplan Nr. 20 ,Mankham BA |lI“ zugeordnet.
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3. Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Feichten

a.d.Alz als Flache fir die Landwirtschaft dargestellit.

Gemal § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von der Darstellung des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan ge-
andert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Feichten a.d.Alz wird
daher gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 2. BauGB im Wege der Berichtigung an den Bebauungsplan
Nr. 20 ,Mankham BA IlI* angepasst. Diese Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang
dar, auf den die Vorschriften tGiber die Aufstellung von Bauleitpl&anen keine Anwendung finden.
Die Berichtigung sollte unverziglich nach Inkrafttreten des Bebauungsplans erfolgen (Rund-
schreiben Oberste Baubehdrde vom 12.01.2007).

4. Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und der Regionalplan Stidostoberbay-
ern (Region 18) geben Ziele (Z; rechtsverbindlich) und dartuber hinaus Grundsatze (G; bei

Abwagungsentscheidungen der Gemeinde zu bertcksichtigen) vor.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist die Gemeinde Feichten a.d.Alz im Land-
kreis Altotting als allgemeiner landlicher Raum kartiert. Gemaf LEP 2.2.5 (G) soll der landliche
Raum so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens-

und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann.

Zur nachhaltigen und ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung und zum Flachensparen

sind im LEP folgende relevanten Ziele (Z) bzw. Grundsiatze (G) festgelegt:

= 1.1.1(2): In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen

und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Das Leitziel gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen ist aus dem verfassungs-
rechtlich verankerten Sozialstaatsprinzip abgeleitet. Ihre Sicherung und Férderung stellt
die rdumliche Dimension staatlicher Vorsorge zur Gewahrleistung vergleichbarer Chan-
cen der freien und gleichen Entfaltung der Personlichkeit und gesellschaftlicher Teilhabe

dar.
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1.1.3 (G): Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein
dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare

Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Derzeit steht der Gemeinde keine Innenentwicklungspotenziale zur Verfiigung. Der Orts-

bereich wurde bereits zur Nachverdichtung tberplant. Die Gemeinde beabsichtigt deshalb

in angemessenem Umfang eine Verdichtung im Aul3enbereich zu verwirklichen. Es wer-

den ein Bauraum sowie eine Grundflachenzahl 0,4 fur die Hauptgeb&ude festgesetzt, um

den Flachenverbrauch dieser Nutzungen zu begrenzen.

1.3.2 (G): In allen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimare-
levante Freiflachen wie Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Sied-
lungsflachen zur Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Belastungssitu-
ation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden.

Vorkehrungen zur Anpassung an den Klimawandel werden getroffen, indem Flachen fur

GrunmalRnahmen gesichert werden. Entsprechende grinordnerische Festsetzungen zur

Eingriinung und Durchgriinung, wie z. B. zu pflanzende Gehélze (Satzung, A. 6), werden

eine positive Auswirkung auf das Kleinklima haben.

3.1.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilititsanforderungen, der
Schonung der nattrlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden
Landschaftsraume ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen  sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begrindet nicht zur Verfigung stehen.

3.3 (2): Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten auszuweisen. [...].

Der Ortsbereich von Feichten wurde bereits zur Nachverdichtung tberplant. Weitere Flachen

zur Innenentwicklung und Nachverdichtung stehen der Gemeinde Feichten a. d.Alz nicht zur

Verfligung (siehe Kap. 5). Die Planung bertcksichtigt somit den Vorrang der Innenentwicklung
gemal LEP 3.2 (2).

Unter Berlcksichtigung der demographischen Entwicklung wird dem hohen Bedarf an Wohn-

bauflache nachgekommen. Der hohe Bedarf an Wohnbauflache wird in Kapitel 5, Begriindung

des Flachenbedarfs anhand der Auslegungshilfe “Anforderungen an die Prifung des Bedarfs
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neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uber-
prifung” des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
(05.12.2023) begriindet. Unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten werden
flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet (u.a. Ermdglichen von
Doppelhausern und Wohnanlagen, Nutzung bereits angelegter StraRenanschliisse und Fern-
warmeanschlisse). Die Planung bertcksichtigt somit angemessen die Grundsatze von LEP
3.1.1 (G).

Das Plangebiet schlief3t an das bestehende Wohngebiet Mankham Il an. Die Flachen sind an
ein bestehendes Wohngebiet bzw. an das vorhandene Verkehrsnetz sowie an bereits beste-
hende technische Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen angebunden. Somit entspre-
chen die geplanten baulichen Manahmen dem Anbindegebot des LEP 3.3 (2).

Gemal Regionalplan Stidostoberbayern (Region 18) wird Feichten a. d.Alz dem allgemei-
nen landlichen Raum zugeordnet, dessen Entwicklung erhalten und weiter gestarkt werden
soll (All 1.1 G).

mﬁdegg ‘-'?_ilangnerg.smq[en_ Emating | [k D"'ng

Perach | v
U HMarkt

Walperts-

Ampiing helm L R Wi . T ol
irchen Lengdort O Ml.lhldol"f Taging n P - Sbar_1m- Julbach
A atlnn} a.inn Neudtting /| [] e
g Ober| % Rasten-{ stein (3 N ] Kirchadaor
Buc 2 taufkirchen b kireher, , L > \ ‘ AT
- Sankt Wolfgang - A H
a Buchrain y g E-nrre;ng . Eiming
1 Aschau e 1 4 '
! . W~ J , N7

t
Forstemn

—n g
Hohienlinden'y

Maitenbeth
Recht;
mehring
i~

Emmering Fiott

Afiling “ b‘""
Bad Endorf Gatadt

Tuntenhausen
O Vogta-
reuth
e
Grod- 5 O a.Chiemses
“karolinenteld L

' J I B I."J L
Braitbrunn, 5 Antherir
Bad Aibling ai}:%i?ee O X . y f Saaidort-Surheim ]
ij . Sy oo : F?IIassl;éJ
Iiéxbennmro . O p'ie[‘ LA \l s O ) \
Rosen- £ J
heim = 2 7]
\ O /4

"2 Frauen-
Grafing “Mnauharting
2.Minchen

Altenmarkt

a.d AIZO - Ry

Seebruck

Faubling .

S s AN

Meubevem¥ ~_ .. __

Bad
Feilnbach

. Yo ¥

Abbildung 1:Ausschnitt aus der Karte 1, Raumstruktur Regionalplan Region Sidostbayern, 2020
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Bezuglich der Grundlagen der Entwicklung der Region (Teil A 1) und der Siedlungsentwicklung

(Teil B 1) sind im Regionalplan folgende Grundsatze und Ziele festgesetzt:

= Die Entwicklung der Siedlungsflache soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche kon-
zentrieren und Freirdaume erhalten. (A1, 2.1, G)

= Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcen-
schonend weitergefiihrt werden. Hierbei sollen neue Flachen nur im notwendigen Um-
fang beansprucht, die Innenentwicklung bevorzugt und die weitere Siedlungsentwick-
lung an den vorhandenen und kostengtinstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtun-
gen ausgerichtet sein. (B 11 1 G)

= Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen scho-
nend in die Landschaft eingebunden werden. (B 1l 3.1 Z)

= Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsied-
lungsbereiche konzentrieren. (B 1l 3.2 Z)

Der Geltungsbereich liegt auch auf3erhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und des re-
gionalen Biotopverbundsystems. Ein Eingriff in wertgebende Vegetationsstrukturen erfolgt
durch die gegenstandliche Planung nicht. Dennoch ist auf eine ausreichende Grunordnung

Wert zu legen.

Das nachstliegende Mittelzentrum Trostberg befindet sich sudlich in einer Entfernung von we-
niger als acht km. Die nachstliegenden Oberzentren Burghausen und Traunreut liegen von

Mankham weniger als 25 km entfernt.

Das im Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich von Feichten a.d.Alz geplante Bau-
gebiet entspricht diesen Grundsatzen und Zielen. Durch breite Anbindung des Baugebietes an
den bestehenden Ortsteil Mankham und eine angemessene und strukturreiche Ortsrandein-
grinung werden eine schonende Einbindung des Baugebietes in die Landschatft erreicht und
eine Zersiedelung der Landschaft vermieden. Die Flacheninanspruchnahme stellt einen trag-
baren Kompromiss zwischen der aufgrund Bevolkerungswachstum und Nachfrage notwendi-
gen Siedlungsentwicklung einerseits und mangelnden Mdoglichkeiten zur Innenentwicklung in

der Gemeinde andererseits dar.

Vor allem fiir den zunehmenden Bedarf junger Familien ist die Ausweisung des Baulands hilf-
reich, was im Hinblick auf die allgemeine demographische Entwicklung zu einer ausgewoge-

neren Bevolkerungsstruktur und einem aktiven Ortsleben beitragt.

Das Plangebiet befindet sich in der Mitte des schienengebundenen offentlichen Nahverkehrs
Traunstein — Altétting. In der Mitte dieser Verkehrsachse befindet sich die Gemeinde Tacher-

ting, die Uber einen Bahnhof verfiigt. Somit ist das Plangebiet vom Bahnhof gut erreichbar (ca.
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25 min zu Fuf3, 10 min mit dem Rad, 3 min mit dem Auto). Durch die gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr (fuBlaufige Erreichbarkeit der eigens geplanten Bushaltestelle) wird

eine nachhaltige Siedlungsentwicklung geférdert.

Mit der Ausweisung der Wohnbauflache wird dem Wohnraumbedarf und der Nachfrage an
Bauflache in der Gemeinde begegnet. Flachen mit besonderer landschaftlicher Wertigkeit wer-

den nicht betroffen.

Die Planung entspricht somit auch den Vorgaben des Regionalplans.

Sukzession der Siedlung

Eine Siedlungsdichte im Bestand von 9,7 WE/ha entspricht den landlichen Raumtyp gemaf
LEP Bayern, Karte Raumstruktur. Die Gemeinde Feichten a.d.Alz hat eine Gesamt-Flache von
ca. 17,2 m?, das entspricht einer Dichte von ca. 75 EW/km. Die Erweiterung nach Westen ist
als die Verbindung zwischen zwei Siedlungsgebieten mit der vorhandenen technischen Infra-

struktur zu sehen.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde nimmt durch die Zuwanderung infolge der Globalisierung
sowie infolge der Stadtflucht zu. Viele Normalverdienende kénnen in der Region Minchen
keine Wohnung finden. Aus diesem Grund beabsichtigt die Gemeinde eine sukzessive Sied-
lungs-erweiterung durch Ausweisung neuer Bauflachen in Richtung Tacherting aus folgenden

Grinden, z. B.:

- Weitere Entwicklung der Siedlung in Richtung Eisenbahnverbindung (eine raumordne-

rische Voraussetzung der Erweiterung des Siedlungsgebietes)

- Vorhandene medizinische, soziale und kulturelle Einrichtungen fir die junge Familien

sowie fir die Senioren

- Angebot an neuen Wohnbauland, das gemaR RIS Daten keine Uberschwemmungsge-
biet, keine wassersensiblen Bereiche, keine Beeintrachtigungen der Naturschutzgiter sowie

der Trinkwassergebiete, keine Bodendenkmaler u.a. ausweist.
- Angebot an neuen Wohnbauland mit der vorhandenen gewahrleisteten Infrastruktur;

— Mehr Kapazitat fur die technische Infrastruktur durch die Zusammenarbeit zwischen
den Gemeinden Feichten a.d.Alz und Tacherting (z. B. Entwasserungssystem),

— Vorhandene Geh- und Radweg, der direkt zum Bahnhof fuhrt.
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5. Begrundung des Flachenbedarfs

Vorrang der Innenentwicklung/ Innenentwicklungspotenzial

Die Gemeinde darf grundsatzlich nur dann neue Bauflachen ausweisen, wenn der diesbezig-
liche Bedarf hoher ist als das vorhandene Innenentwicklungspotenzial. Derzeit stehen der Ge-

meinde leider keine freien Baugrundstticke zur Verfligung.

Die von der Gemeinde Feichten a.d.Alz in den letzten Jahren vor allem im Ortsteil Mankham
bereitgestellten Baugrundstiicke sind samtlich vergeben und grof3tenteils bereits bebaut bzw.

derzeit im Bau.

Auch im Ortsbereich Feichten a.d.Alz sind derzeit nur noch vereinzelt unbebaute Baugrund-
stucke vorhanden, welche als Privatgrund der Gemeinde aber nicht zur Verfugung stehen.

Mehrere Uberplanungen zur Innenentwicklung und Nachverdichtung des Ortsbereichs erfolg-
ten bereits im Jahr 2017 mit den Anderungen der Bebauungsplane Nr. 1 und Nr. 2., sowie im
Jahr 2021 der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15. Damit wurde u.a. das Ziel verfolgt,
durch groR3zligigere Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, H6-
henentwicklung) einen Anreiz fir die Bebauung unbebauter Grundstiicke zu schaffen und
Nachverdichtungsmdglichkeiten fir bestehendes Bauland zu schaffen.

Die geschaffenen Nachverdichtungsmdglichkeiten betreffen allerdings ausschlief3lich privaten
Baugrund, da die Gemeinde Uber keine Baugrundstiicke mehr verfligt. Die Mdglichkeiten einer

starkeren Einflussnahme auf die Nachverdichtung sind entsprechend gering.

Die sehr kompakte und abgerundete Bebauung von Feichten a.d.Alz bietet kaum noch weitere
Mdglichkeiten der Innenentwicklung, wodurch eine Neuausweisung von Bauland lediglich im
AulRenbereich erfolgen kann. Am Hauptort Feichten a.d.Alz kann der gegenwartige Wohnbau-
flachenbedarf auch nicht im Anschluss an bestehende Bebauung gedeckt werden, da der Ge-

meinde dort kurz- bis mittelfristig keine Flachen zur Verfligung stehen.

Bevoélkerungsentwicklung durch Zuwanderung

Sudostbayern ist auf Grundlage der 6konomischen Indikatoren mittelfristig eine positiv zu be-
wertende wirtschaftliche Entwicklung zu unterstellen. Ebenfalls ist die Arbeitsplatzsituation in
der Region als positiv zu bewerten. Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung von Feichten
a.d.Alz, erkennt man trotz der grundsétzlich positiven Rahmenbedingungen keinen signifikan-
ten Bevolkerungszuwachs in den letzten Jahren. Nichtdestotrotz stellen mittelfristig die Ergeb-
nisse des statistischen Amtes durch die Zuwanderung eine optimistische Bevdlkerungsent-

wicklung fiir die Region bzw. fur Feichten a.d.Alz dar.

ing Traunreut GmbH, FB, FE, HR, DO, SV, IN Seite 10 von 31



Gemeinde Feichten a.d.Alz Bebauungsplan Nr. 20 ,Mankham BA Il
Begriindung

Am 01.09.2023 wurde in der Gemeinde Feichten a.d.Alz gemal amtlichen Daten des Bayeri-
schen Landesamts fir Statistik 1.421 Einwohner gezahlt (Quelle: https://www.feich-
ten.de/feichten/unsere-gemeinde, Abgerufen am 02.07.24). Im Vergleich zur Bevdlkerungs-
entwicklung vom 2019 (1.217 Einwohner, Quelle: Demographie-Spiegel fir Bayern bis 2033)
hat somit die Bevolkerung in der Gemeinde Feichten a.d.Alz in einer sehr kurzen Zeit um 204

Einwohner zugenommen.

Gemal dem Einwohnermeldeamt haben im letzten Jahr 1.366 Einwohner ihres Hauptwohn-
sitzes sowie 66 Einwohner ihres Nebenwohnsitz in der Gemeinde Feichten a.d.Alz. Zwischen
Januar und Mai 2024 haben bereits 18 Menschen ihren neuen Hauptwohnsitz in Feichten
a.d.Alz registriert.

Durch die Daten der regionalen Bevdlkerungsprognose (Raumordnungsprognose 2045,
BBSR-Analysen KOMPAKT 04/2024) ist ebenfalls erkennbar, dass viele Zuwandernde aus
Ballungsraumen sowie aus dem Ausland Interesse an einen Wohnort im Landkreis Alt6tting,

bzw. im Ortsteil Mankham haben.

Die Bevdlkerung der Gemeinde Feichten a.d.Alz wachst somit real wesentlich starker an, als
in den amtlichen Vorausberechnungen angenommen wurde. Dies erfordert eine von den amt-
lichen Vorausberechnungen abweichende Prognose des Bevolkerungswachstums und des

Baulandbedarfs.

Ortliche Besonderheiten

Uber Jahre sind die jungen Menschen aus landlichen Raumen in Ballungsraume gezogen.
Seit der Pandemie andert sich der Trend, und der landliche Raum bekommt neue Chancen.
Feichten a.d.Alz als Wohnort ist infolge der Corona-Zeit sehr attraktiv geworden. Zudem zei-
gen die gelieferten Daten der Gemeinde eine positive Zahl von Bauantragen zur Errichtung
von Wohngeb&uden, die als wichtiger Indikator zur Einschatzung der Lage der Gemeinde dar-
stellt. Dafiir sprechen mehrere Griinde: Das Interesse und der Zuwachs konzentrieren sich auf

mehreren ortsspezifischen Faktoren, wie z. B.:

— Zum einen spielt die Attraktivitat der Region eine Rolle. Das Plangebiet befindet sich
ca. 20 km noérdlich einer der schonsten, lebenswertesten Regionen Deutschlands: dem
Alpenvorland des Chiemgaus und Rupertiwinkels mit Chiemsee und Alpennordkamm.

— Aufgrund der auch in den Nachbargemeinden mangelnden Angebote hat Feichten
a.d.Alz derzeit eine héhere Anfrage nach Baugrundstiicken. Gleichfalls sind die Bau-
grundsttckspreise im Vergleich mit den verdichteten RAumen Bayerns giinstiger.

— Feichten a.d.Alz liegt mitten im sogenannten ,sudostoberbayerischen Chemie-Drei-

eck”. Viele Burger Feichtens sind in nahe gelegenen Industrie- und Gewerbebetrieben
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beschaftigt und daher auf Dauer an die Region gebunden. Umgekehrt suchen auch
viele der Beschéftigten, die aufgrund des Fachkraftemangels aus ganz Deutschland
und dem europaischen Ausland kommen, in der Néhe ihrer Arbeitsstatten eine Woh-
nung bzw. Grundstticke zur Errichtung lhrer Eigenheime.

— Auch das naturraumlich / landschaftliche Wohnumfeld und vergleichsweise noch glins-
tige Baulandpreise ziehen offensichtlich Bauwerber an. Feichten a.d.Alz, wie auch das
Verwaltungsgebiet der VG Kirchweidach, ist seit mehreren Jahren ein Zuzugsgebiet.
Aufgrund des hohen Anteils an auswartigen Bauinteressenten ist auch in den kommen-
den Jahren von Zuzug und von einem bereits jetzt erkennbaren, weit Uber der amtli-
chen Vorausberechnung liegenden, Bevolkerungszuwachs auszugehen.

— Unter dem Aspekt, dass eher ein Zuzug von im Berufsleben stehenden, jingeren Per-
sonen (Familiengrinder, Familien) als von Senioren erfolgen wird, ist auch zu erwar-
ten, dass dadurch die demographische Entwicklung und der Wohnraumbedarf positiv

und nachhaltig beeinflusst wird.

Nachfrage nach Wohneigentum

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken, aber auch nach Eigentumswohnungen, ist in der Ge-
meinde Feichten a.d.Alz ungebrochen hoch; der Gemeinde ist es seit Jahren nicht mdglich,
genligend Bauland zur Verfligung zu stellen. Schon fiir das jiingste Baugebiet der Gemeinde,
dem westlich angrenzenden, mittlerweile voll erschlossenen und in Bau befindlichen Bauge-
biet ,Mankham BA II“ (Bebauungsplan Nr. 15 "Mankham BA II“ vom 15.12.2021) standen den
22 zu vergebenden Parzellen 75 Bewerber gegeniber. Alle Parzellen dieses Bauabschnitts

sind bereits vergeben.

Gemal dem gemeindlichen Daten resultiert der starke Flachenbedarf im Zeitraum 2020 bis
heute aus ca. 125 Antragstellungen flr Baugrundstiicke von einheimischen sowie zugewan-
derten Interessenten, wobei ganz Uberwiegend Baugrund fir Einfamilienhduser angefragt

wurde.

Fiskalische Wirkung von neuen Baugebieten

Die Gemeinde hat das Recht auf eine eigenverantwortliche Einnahmen- und Ausgabenwirt-
schaft, sowie darauf, eine angemessene Finanzausstattung zu verwalten. Die kommunalfiska-
lischen Wirkungen der Flachenausweisung sind mangels Gewerbesteuereinnahmen von zent-
raler Bedeutung fir Feichten a.d.Alz, da die Gemeinde derzeit nur vom Gemeindeanteil an der

Einkommensteuer profitiert. Durch die Ausweisung des zusatzlichen Wohnbaugebietes
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Mankham 1l mit daraus resultierenden zusatzlichen Einwohnern werden die gemeindliche

Steuereinahmen deutlich erhoht.

Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

Flachenmanagement Gemeinde Feichten

Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

1. Kommune auswahlen:  [Feichten a.dAlz

2. Grundlagendaten eingeben:

Bitte alle gelb hinterlegten Felder ausfiillen!
Wenn eine Interetverbindung besteht, kénnen
Sie tiber die Schaltfiache 'Statistik-Daten’ die

Gty ©Bayerisches
Landesamt fiir

Umwelt
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1. Bei Mehrkommunen-Datenbank:
Kommune auswahlen

2. Statistik-Daten Gbernehmen

3. Ggf. Auflockerungsbedarf andern

4. Prognosezeitraum auswahlen

Aktuelle Bevolkerung: I 1.217 im Jahr: | 2019 erforderlichen Daten beim Bayerischen
Landesamt fiir Statistik abrufen.

Bevolkerungsprognose in %: 7

Sl < ) Belegungsdichte
fiir einen Zeitraum von: 14 Jahre (Einwohner/Wohnung) 2451
Wohnungen je 1000 Einwohner: 408
z P * *\ bauflache = Wohnbauflache + 50%
Wohnungen je ha Wohnbauflache’ | 97 dor ETAic Gamincnt o Nl
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,14  (Standardwert 0,3)

14 Jahre | v

Prognoseergebnis fiir das Jahr: 2033

Ab-/Zunahme der Einwohner: \ 85

Bedarf an Wohnungen | 35| aus der Bevolkerungsentwicklung

4. Prognosezeitraum auswahlen:

und \ 10.] aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: | 45'i
Wohnbaulandbedarf (in ha): | 4,6 Berichte / Auswertungen |

steht einem
Innenentwicklungspotenzial von | ha gegeniiber

ohne bereits aktivierte . .
Innenentwicklungspotenziale von [ | ha Anzah: [ o] Zuriick zum Hauptmenii l

Statistik-Daten |

Abbildung 2: Schatzung des Wohnbaulandbedarfs fiir die Gemeinde Feichten a.d.Alz auf Grundlage der gemeindlichen Prognose,
Flachenmanagement-Datenbank Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2024

Real ist die Bevolkerung in Feichten a.d.Alz im Prognosezeitraum seit 2019 bereits um mehr
als 5 % angewachsen. Aufgrund der stark von den amtlichen Prognosen abweichenden realen
Bevdlkerungsentwicklung, der ortsspezifischen Entwicklungsfaktoren, der anhaltend hohen
Nachfrage nach Bauland und Eigentumswohnungen sowie der Prognosen fur den Landkreis
Altotting geht die Gemeinde Feichten a.d.Alz fiir den Betrachtungszeitraum 2019 bis 2033 von
einem Bevolkerungswachstum von mindestens 7%, wahrscheinlich aber sogar deutlich mehr,

aus.

Eine Schéatzung des Wohnbaulandbedarfs mittels der Flachenmanagement-Datenbank des
Bayerischen Landesamts fur Umwelt ergibt auf Basis der Prognose der Gemeinde Feichten
a.d.Alz (Bevolkerungsanstieg um mindestens 7% von 2019 bis 2033) einen Bedarf von 4,6
ha Wohnbauland (siehe Abb. 2).

Die Schatzung des Wohnbaulandbedarfs erfolgt, wie in der Flachenmanagement-Datenbank

des Bayerischen Landesamts fir Umwelt farbig hervorgehoben, anhand des Flachenbedarfs
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in ha. Auch die ,Auslegungshilfe* zur Bedarfsprifung (Kap. 3.1, Ermittlung des Wohnbaufla-
chenbedarfs) bezieht sich auf Flachenangaben, nicht auf Wohneinheiten. Eine Bedarfsermitt-
lung anhand der Zahl von Wohneinheiten, wie von der Regierung von Oberbayern in ihren
Stellungnahmen vom 07.06. bzw. 09.08.2024 erértert, ist nicht angebracht und zielfihrend, da
im Bebauungsplan eine Mindest-Zahl der Wohneinheiten oder Mindest-Bebauungsdichte nicht
vorgegeben werden soll; die Bebauung soll sich an den Bauanfragen orientieren. Die Ge-
meinde weist auch Zielvorstellungen der Regierung von Oberbayern (Stellungnahme vom
07.06.2024) zurtick, wonach eine wirtschaftlich tragfahige ErschlieRung und Auslastung neuer
Siedlungsflachen erst ab einer Siedlungsdichte von rd. 20-30 WE/ha Bruttowohnbauland an-

genommen werden kann:

e Die Zielvorstellungen der Regierung von Oberbayern zu einer Siedlungsdichte von rd.
20-30 WE/ha sind aus Zielen des LEP nicht ableitbar und somit nicht verbindlich fir
die Bauleitplanung.

o Die Zielvorstellungen der Regierung von Oberbayern zu einer Siedlungsdichte von rd.
20-30 WE/ha sind auch nicht aus LEP 3.1.1 (G) ableitbar, da flachen- und energiespa-
rende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden sollen. Gemaf Angaben des Landesamts
fur Statistik liegt die Bebauungsdichte im Bestand in der Gemeinde Feichten bei 9,7
Wohneinheiten / ha. Dies entspricht der ortstypischen dorflich — landlichen Siedlungs-
struktur der Gemeinde Feichten, die erhalten werden soll. Eine Annaherung an die
Vorstellungen der Regierung von Oberbayern wiirde in Feichten mehr als eine Verdop-
pelung der Bebauungsdichte mit entsprechend massiven negativen Veranderungen
des Orts- und Landschaftsbilds und der Sozialstrukturen bewirken und ist daher abzu-
lehnen.

o Gemal telefonischer Rickfrage ist die von der Regierung von Oberbayern angege-
bene Zielvorstellung ,aus der Literatur® abgeleitet. Eine wirtschaftlich tragfahige Er-
schlieBung und Auslastung neuer Siedlungsflachen hangt aber von sehr vielen ver-
schiedenen Faktoren ab, muss je nach ortlichen Gegebenheiten extrem unterschied-
lich ausfallen und kann nicht als Pauschalwert fir die Bedarfsplanung in der Bauleit-
planung herangezugen werden. Eine wirtschaftlich tragfahige ErschlieBung und Aus-
lastung neuer Siedlungsflachen liegt ausschliellich im Zustandigkeitsbereich der Ge-
meinde und ist bei der gegenstandlichen Planung gegeben (siehe auch unten ,Ab-
schatzung von Folgekosten®).

e Fur die im Prognosezeitraum bereits ausgewiesenen, verkauften und bebauten Bau-
flachen des Bebauungsplans Nr. 15 sind die Zielvorstellungen der Regierung von

Oberbayern ruckwirkend gar nicht mehr erreichbar.
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Die Gemeinde Feichten verfolgt stattdessen, unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Ge-
gebenheiten, eine mafvolle, mit der dorflich — landlichen Siedlungsstruktur von Feichten noch
einigermal3en vertragliche und den Baulandanfragen entsprechende Bebauungsplanung, mit
angemessener Berlcksichtigung flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlie-

Bungsformen und angemessenen Nachverdichtungsmaoglichkeiten.

Dazu werden sowohl Baugrundstiicke fur Ein- oder Doppelhéuser als auch Baugrundstiicke
fur Wohnanlagen ausgewiesen. Damit wird sich auch eine deutliche Erhéhung der Siedlungs-
dichte ergeben, und in Verbindung mit den grof3ziigigen Festsetzungen zur Grundflachenzahl
und Hohenentwicklung der Geb&ude werden flachen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angemessen bericksichtigt und Nachverdichtungsmdoglichkeiten ge-
schaffen.

Die Gemeinde geht dabei begrindet davon aus, dass die ausgewiesenen Bebauungs- und
Nachverdichtungsmadglichkeiten nicht bereits im Prognosezeitraum ausgenutzt werden. Von
den in den Baugebieten Mankham | und Il ausgewiesenen Parzellen fir Ein- bis Zweifamilien-
hausern wurden 2/3 der Bauantréage als Einfamilienhduser (1 Wohneinheit) beantragt/geneh-
migt. Entsprechend ist fir das Baugebiet Mankham Ill davon auszugehen, dass im Prognose-
zeitraum ein Grof3teil der fur Ein- bis Zweifamilienhduser ausgewiesenen Parzellen zunachst
nur mit Einfamilienhédusern / 1 Wohneinheit bebaut wird. Im Bebauungsplan Mankham 11l sind
die Parzellen auch durchschnittlich kleiner geplant als in den Bebauungsplanen | und Il, so

dass der Anteil an Einfamilienhdusern womdglich noch héher ausfallen wird.

Durch die Festsetzungen werden aber tiber den Prognosezeitraum hinaus Nachverdichtungs-
und Wohnraummaglichkeiten geschaffen (z.B. fir Wohnraumbedarf der Folgegeneration, fir

Einliegerwohnungen, fir Seniorenwohnungen ...)

Abschétzung von Folgekosten

Da der Gemeinde Feichten a.d.Alz keine anderweitigen Potenziale zur Nachverdichtung mehr
zur Verfiigung stehen und somit die grundlegende VergleichsgroRe (zu erwartende Kosten bei
Nutzung bestehender Potenziale) fehlt, ertibrigt sich eine Berechnung der Folgekosten wie sie
in der ,Auslegungshilfe“ empfohlen wird.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Mankham BA 11l bedingte Folgekosten
werden aber fir die Gemeinde wie auch fir Mensch und Natur bewusst minimiert: Die Stand-
ortwahl des Plangebietes (Anbindung an bereits bestehende ErschlieRung, an vorhandene
Ver- und Entsorgungseinrichtungen), die Planung an sich (Grundflachenzahl, Bauweise, effi-
ziente ErschlieBung durch offentliche Verkehrswege, effektive Nutzung erneuerbarer Ener-

gien, insbesondere durch Anschluss an das bereits bis zum Baugebiet hin neu errichtete
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gemeindliche Fernwarmenetz) sowie Festsetzungen zum Immissionsschutz, zur Durchgri-
nung und zur Vermeidung von Flachenversiegelung zielen auf eine Minimierung der Folge-
kosten und somit einer finanziellen Entlastung der Gemeinde bzw. Birgerinnen und Burger

der Gemeinde ab.

Deckung des Baulandbedarfs

Aus dem wie oben beschrieben von der Gemeinde prognostizierten Bevilkerungswachstum
von mindestens 7%, wahrscheinlich aber sogar deutlich mehr, ergibt sich im Betrachtungszeit-
raum 2019 - 2033 ein Baulandbedarf von 4,6 ha.

Verfligbares Bauland oder Potentiale aus der Innenentwicklung sind wie oben beschrieben
nicht mehr verfugbar.

Im Betrachtungszeitraum konnten bisher ca. 1,87 ha Wohnbauflache (durch den Bebauungs-
plan Nr. 15 von 2021) und 0,42 ha Mischbaufléache (entspricht 0,21 ha Wohnbaufléache; durch
die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 15 von 2022) bereitgestellt werden.
Die Grundstiicke in den Bereichen Mankham | und Il sind ausverkauft.

Es verbleiben 4,6 — 1,87 - 0,21 = 2,52 ha Baulandbedarf. Mit dem nun aufgestellten Bebau-
ungsplan Nr. 20 ,Mankham BA IlI“ kdnnen nun weitere 1,7 ha Wohnbauflache (Kapitel 9. Ta-
belle Flachenbilanz) bereitgestellt werden. Die geplante Ausweisung von Bauland liegt damit

noch um ca. 1 ha unter dem von der Gemeinde prognostizierten Bedarf.

Durch die Festsetzung einer bauzeitlichen Reihenfolge gemaf § 9 Abs. 2 BauGB (Bauab-
schnitte Sid und Nord) wird zusatzlich sicher gestellt, dass die Bebauung bedarfsgerecht
erfolgt. Eine Bebauung der Grundstiicke im Bauabschnitt Nord wird erst zulassig, wenn die

Grundstlicke im Bauabschnitt Sud bereits samtlich verkauft sind.

Zusatzlich sieht die Gemeinde bei der Vergabe der Baugrundstiicke vor, in den Vertrdgen ein
Baugebot zu verankern, um dem Entstehen neuer Bauliicken bei gleichzeitig hohem Wohn-
baubedarf vorzubeugen. Dies wurde bereits in den vorhergehenden Baugebieten so praktiziert

(z.B. Baugebiet Mankham II: Bauverpflichtung binnen 3 Jahren).

Die Gemeinde Feichten a.d.Alz plant in der absehbaren Zukunft / im Prognosezeitraum keine
weitere Ausweisung neuer Wohngebiete. Mit dem nun aufgestellten Bebauungsplan Nr. 20
.,Mankham BA IlI* werden aber Nachverdichtungsmdglichkeiten festgesetzt, die Uber den

Prognosezeitraum hinaus zur Deckung des Wohnraumbedarfs beitragen werden.

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) durch den Bebauungsplan Nr. 20
~,Mankham BA 1lI%, soll somit der Wohnbauflachenbedarf im Rahmen einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung und unter Beriicksichtigung flachensparender Bauweisen und Erschlie-

Rungsformen gedeckt werden. Die Planung ist an die Ziele der Raumplanung angepasst. Sie

ing Traunreut GmbH, FB, FE, HR, DO, SV, IN Seite 16 von 31



Gemeinde Feichten a.d.Alz Bebauungsplan Nr. 20 ,Mankham BA Il
Begriindung

bertcksichtigt in der Gesamtabwagung der Gemeinde auch angemessen die relevanten
Grundsatze der Landesplanung. Aus Sicht der Gemeinde ist sehr gut begrindet, dass der
Wohnbauflachenbedarf im Gemeindegebiet konkret gegeben ist und dass auch das im Be-
bauungsplan Nr. 20 ausgewiesene Bauland der gut dokumentierten Bevoélkerungsentwicklung

und Baulandnachfrage entspricht.
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6. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 20 ,Mankham BA 111 befindet sich am 6stlichen Rand
der Gemeinde Feichten a.d.Alz. Der Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 2,63 ha umfasst
die Flurstiicke mit den FI.Nrn. 1433T, 1433/8T, 1436T, 1436/50T, 1436/26T, 1436/31T,
1436/40T, 1436/41T, 1436/42T, 1436/43T, 1436/47T und 1450T der Gemeinde Feichten
a.d.Alz, Gemarkung Feichten a.d.Alz.

Der Geltungsbereich wird umgrenzt:
= Im Norden und Nordwesten von intensivlandwirtschaftlich genutztem Ackerland,;
= Im Osten von einer Okoflache/Okokontoflache (Extensivgrinland);

= Im Siuden und Stdosten von der Gemeindeverbindungsstral3e nach Tacherting;

= Im Westen von dem bestehenden Wohngebiet ,Mankham BA II“.
Das Gelande des Plangebietes ist weitgehend eben, nur schwach nach Nordosten geneigt.

Die Flache des Geltungsbereichs wird derzeit intensivlandwirtschaftlich als Ackerland genutzt.

Im Geltungsbereich werden ca. 0,5 ha Ausgleichs- und Griinflachen, welche bereits in den
Bebauungsplanen Nr. 15 und 2. Anderung und Erweiterung Nr. 15 festgesetzt wurden, ledig-

lich griinordnerisch Uberplant und dazu dem Bebauungsplan Nr. 20 zugeordnet.

7. Stadtebauliche Zielsetzung und Standortwahl

Da die vorhandenen Flachen in der Gemeinde Feichten a.d. Alz zligig entwickelt wurden, plant
die Gemeinde aufgrund der steigenden Nachfrage nach Bauland, neue Wohnbauflachen aus-
zuweisen. Die Erweiterung dient der Planungs- und Investitionssicherheit und tragt zur lang-

fristigen Sicherung des Standortes bei.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Mankham BA IlI* sollen die bauleitplaneri-
schen Voraussetzungen geschaffen werden, um den anhaltend hohen Bedarf an Baugrund-
stucken und Wohnflachen im Gemeindegebiet zu decken und gunstig erschlossene Flachen

bereitzustellen.

Um den unterschiedlichen Bauanfragen entgegenzukommen, sollen im Baugebiet Flachen fir
Wohnanlagen oder Hausgruppen mit Tiefgaragen sowie fiur Einzelhduser und Doppelhduser

ausgewiesen werden.

Flachenverbrauch und versiegelte Flachen sollen durch entsprechende Festsetzungen und
eine effiziente ErschlieBung maoglichst geringgehalten werden. Umweltschutzrechtliche und

naturschutzrechtliche Belange sollen angemessen berlcksichtigt werden.
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Angrenzend an den bereits kompakt bebauten und gut abgerundeten Ortsteil Mankham steht
der Gemeinde kein Bauland zur Verfiigung. Auch die Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind
durch mehrere Uberplanungen zur Nachverdichtung erschopft. Dagegen ergeben sich durch
die Anbindung eines neuen Baugebiets 6stlich an den bereits erschlossenen Ortsteil Mankham
und an die bestehende Gemeindeverbindungsstrale nach Feichten a.d.Alz glnstigere Er-

schlieBungsmdglichkeiten und eine sinnvolle Fortentwicklung des Ortsteils.

Die Gemeinde verfolgt im Ortsteil Mankham unter anderem aus folgenden Griinden eine suk-
zessive und organische Siedlungserweiterung durch die Ausweisung neuer Bauflachen in

Richtung der Ortschaft Tacherting, wie z. B.:

— Na&he zur Eisenbahnverbindung (Tacherting Bahnhof)

— vorhandene Lebensmittelversorgung, medizinische, soziale und kulturelle Einrichtun-
gen fur junge Familien sowie flir Senioren

— Gewahrleistete Infrastruktur zwischen Feichten a.d.Alz und Tacherting (neues Entwas-

serungssystem durch interkommunale Zusammenarbeit).

Feichten
az_.d.Alz

N @

N

299 dankhamer Leite

467

\ 1 Gragatan

\ salaenpoint
\ Galgenpoin

Abbildung 3: Nachhaltige Erweiterung (Sukzession) der Siedlungsentwicklung der Gemeinde Feichten a.d.Alz, 2024

Durch den vorhandenen, gut ausgebauten Geh- und Radweg und eine geplante Ful3génger-
Querungshilfe an der Gemeindeverbindungsstralie ist von dem geplanten Baugebiet aus eine
gute fuBlaufige Anbindung zum Hauptort Feichten, der etwa 600 m entfernt ist, gegeben. In
Feichten a.d.Alz vorhandene Versorgungs- und Sozialeinrichtungen sind mit Wegstrecken von
750 bis 850 m erreichbar. Zudem wird eine neue Bushaltestelle (insb. Schulbus) an der Ge-

meindeverbindungsstralle vorgesehen.
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Ein Zusammenwachsen der Ortsteile Mankham und Feichten soll aber vermieden werden. Mit
dem Baugebiet Mankham 11l wird die geplante Siedlungsentwicklung in Mankham abgeschlos-
sen. Sudlich der GemeindeverbindungsstralRe sollen weiterhin grof3e landwirtschaftliche Frei-

flachen zwischen den Ortsteilen verbleiben (Vermeidung von Zersiedelung, LEP 3.3 G).

8. Grundzlige der Planung

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, die sich an der Bestandsbebauung
in Mankham West orientieren, soll eine dérfliche Nutzungsstruktur gewahrleistet werden. So-
mit wird den gemeindlichen Aufgaben einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung des
Gebietes im Sinne einer angemessenen Nachverdichtung sowie der Versorgung mit kommu-

naler Infrastruktur nachgekommen. Folgende Grundziige sieht die Gemeinde an:

— Festsetzung der Art und des MalR3es der baulichen Nutzung,
— Festsetzung der tberbaubaren Grundsticksflachen,
— auRere Gestaltung von baulichen Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbil-

des.

9. Flachenbilanz, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise,

weitere Festsetzungen

Die Bruttobauflache stellt die Summe aller Teilflachen des Geltungsbereiches dar.

Die Nettobauflache bezieht sich nur auf vorgesehene Baugrundstiicke. Die Berechnung der
Grundflachenzahl (GRZ) gibt den Flachenanteil eines Baugrundstiicks an, der tGberbaut wer-

den darf. Weiterhin gliedert sich die ausgewiesene Fléache (ca. in m 2) wie folgt:

Flachenbilanz

Geltungsbereich 26.270 m2 100 %

Davon bereits rechtsgultig ausgewiesen durch vorhergehende Bebau-
ungsplane Nr. 15 und 2. Anderung und Erweiterung Nr. 15 (nur grumord-
nerische Uberplanung aus Naturschutzgriinden):

- Unbeplante Flachen (bestehende private Griinflachen zur Orts- 860 m2
randeingriinung der Bebauungspléane Nr. 15 und 2. Anderung
und Erweiterung Nr. 15)

- Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, 6ffentliche Grunflachen (be- 3.986 m2
stehende Ausgleichsflachen des Bebauungsplans Nr. 15)

Bruttowohnbauflache (Neuausweisung) 21.424 m2

Verkehrsflache 3.391 m2 13 %
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- Offentliche Verkehrsflache sowie Stellplatze 3.101 m?
- Geh- und Radweg sowie Bushaltestelle 200 m2
Offentliche Griinflache 100 m? 0,4 %
Flachen fiur die GrinmalRnahmen 4.846 m? 18,6%
Nettowohnbauflache 17.910 m2 68 %

*Gemal § 19 BauNVO ergibt sich die Grundflachenzahl aus der Grundstiicksflache (Nettobauflache).

Flachenbilanz fir die Baugrundstiicke (Nettowohnbauflache) 17.910 m2 100 %
private Verkehrsflache 460 m? 2,57 %
gesamte Baugrundstiicke 17.450 mz 97,43 %
fes}gesetzte Uberbaubare Flache (Baugrenze) fir Wohngebaude mit 10.780 m2
Spielraum

17.450 m2x 0,4 =
Fur beiden Nutzungsbereichen wird die GRZ |1 0,4 festgesetzt (Sat- 6.980 m?
zung, C. 2.). 6.980 m2 < 10.000

m2

Fur den Nutzungsbereich | (11.708 m?) wird eine GRZ 1l 0,6 festgesetzt: 7 025 mz
Fir den Nutzungsbereich Il (5.743 m?) wird eine GRZ 11 0,8* festgesetzt: 4.595 m2
Gesamt GRZ Il (gesamte Versiegelung auf den privaten Grundsti- ca. 11.620 m2 ca. 60 %
cken)
nicht iberbaubare Flache ca. 7.000 mz ca. 40 %

Das Ziel der Gemeinde ist durch die Sukzessionsphasen (Festsetzung C. 4), bzw. durch die
Vorgaben bauzeitlicher Reihenfolgen, eine organische Siedlungsentwicklung fiir die nachsten

Generationen zu sichern.

Die Gemeinde hat anhand der Antragsstellungen der Interessierten eine Bedarfsanalyse von
Wohnflachen mit vielfaltigen Wohnformen erstellt. Zur Vermeidung einseitiger Wohnstrukturen
und zur Befriedigung des verschiedenen Bedarfs der Interessenten, hat die Gemeinde ein
Mischungsverhaltnis von Wohnungen unterschiedlicher Grof3e festgelegt. Insgesamt sind dies

22 Baugrundsticke auf einer Flache von ca. 17.910 m2.

Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Hinsichtlich der Gebietscharakteristik soll dieses ausschlie3lich auf das
Wohnen ausgerichtet sein; Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sollen daher auch nicht aus-

nahmsweise zuléssig sein.

Zur Regelung fir das MalR3 der baulichen Nutzung wird im Interesse des Flachensparens und
der effizienten Nutzung von Bauland eine GRZ von 0,4 festgelegt. Ebenfalls im Interesse des
Flachensparens wird eine maximal zulassige traufseitige Wandhohe von 7,75 m festgesetzt.
Die festgesetzte Mindestwandhdhe von 4,80 m soll die effiziente Nutzung des Baulandes si-
cherstellen und insbesondere Bungalow-Bebauung ausschlieRen. Die Baufeldbegrenzung

wird groRRzigig gefasst, um Bauwerbern ausreichend Spielraum zu lassen. Im
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Nutzungsbereich 1l werden im Interesse des Flachensparens zusatzlich auch Baufelder fir

Tiefgaragen festgesetzt.

Weitere Festsetzungen, insbesondere zu Gebaudegestaltung, Nebengebauden, Stellplatzen,
Einfriedungen und Vorgaben zur Durchgriinung, sollen der stadtebaulichen Ordnung, der Ein-
griffsminimierung, der Umweltvorsorge und der Einbindung des Baugebiets in das Orts- und

Landschaftsbild dienen.

10. Verkehrserschlie3ung

Das Baugebiet wird durch je eine Verbindung im Norden und im Siden Uber ErschlieBungs-
strallen des bestehenden Baugebiet ,Mankham BA II“, sowie Uber eine siiddstliche Verbin-
dung an die Gemeindeverbindungsstral3e nach Tacherting angeschlossen. Durch die beiden
in West-Ost-Richtung verlaufenden Stra3en im Norden und im Stden ergibt sich gemeinsam
mit der ErschlieRung des Baugebietes ,Mankham BA II* eine Ringstral3e. Im Norden ermog-
licht eine StichstralRe die Erschliel3ung kiinftiger Baulandflachen.

Fur die ErschlieRungsstral3en wird ein Verkehrsraum von 8,0 m vorgesehen. Seitenversetzte
Parkstreifen — ,Langsparkplatze” — mit einer Breite von jeweils 2,0 m sollen die Verkehrsge-

schwindigkeit reduzieren und ausreichende Parkmdoglichkeiten bieten.

Um eine Nutzung der straBenbegleitenden Stellplatze durch Grundstiickseigentiimer zu redu-
zieren, wird je Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze, davon mindestens eine Garage oder
Carport, auf Privatgrund vorgegeben. Bei Wohneinheiten unter 60 m2 Wohnflache geniigt aus

Sicht der Gemeinde die Errichtung von einem Stellplatz je Wohneinheit.

Ein Geh und Radweg fihrt zu einer Querungshilfe auf der Gemeindeverbindungsstrae nach
Feichten a.d.Alz und an die neu geplant Bushaltestelle. Hierdurch wird die nachhaltige Ent-
wicklung des Personennahverkehrs gezielt gefdérdert. Dabei werden ortsfeste Schutzeinrich-
tungen vorgesehen, um den Geh- und Radweg fur FuRganger und Schulkinder an besonders
gefahrlichen Bereichen wie der Bushaltestelle zusétzlich abzusichern. Die konkreten Maf3nah-
men hierfir sollen durch die Gemeinde im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt wer-

den.

11. Ver-und Entsorgung

Fur die Belange der Ver- und Entsorgung werden geeignete MalRnahmen getroffen.
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Das Baugebiet soll an das ortliche Energieversorgungsnetz (EGTF Tacherting / Feichten) an-
geschlossen werden. Zuséatzlich werden sachdienliche Hinweise zur Ortswahl fur Kabelvertei-

lerschranke und Abstandsvorgaben bei Erdkabeln gegeben.

Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird durch die zentrale Wasserversorgung (Zweck-
verband zur Wasserversorgung , Otting-Pallinger-Gruppe®) in ausreichender Menge und Qua-

litéat sichergestellt.

Das Beseitigen der aus der zukiinftigen Bebauung anfallenden hauslichen Abwésser erfolgt
durch Einleitung in das gemeindliche Kanalisationsnetz (im Trennsystem) der Gemeinde
Feichten a.d.Alz und somit durch vollbiologische Ausreinigung in der Klaranlage Tacherting.
Die Kanaltiefen und die Leistungsfahigkeit des bestehenden Kanalnetzes und der Klaranlage

Tacherting reichen aus, um alle Anwesen an das Kanalnetz anschlie3en zu kénnen.

Es erfolgen weiterhin Festsetzungen und Hinweise zur ordnungsgemalien Entwéasserung und
zum Grundwasserschutz gemalf amtlichen Richtlinien. Eine dezentrale Versickerung wird an-
gestrebt. Aufgrund der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung (Baugrundgutachten IB Ge-
bauer vom 21.06.2018; Auftreten von stark durchlassigen Kieslagen unter schwach durchlas-
sigen Deckschichten) im Nachbarbaugebiet ,Mankham® wird davon ausgegangen, dass eine
Versickerung auf den Baugrundstiicken moglich ist. Soweit auf den Baugrundstiicken wegen
schwach durchlassiger Deckschichten keine Versickerung tber die belebte Bodenzone mog-
lich ist, ist gemanR DWA-Blatt A138 eine Versickerung von Dach- und Terrassenflachen des
Wohngebiets in Rigolen, Rohrrigolen oder Schachten vertretbar. Die Festsetzungen beriick-
sichtigen beide Mdéglichkeiten. Eine StraBenentwéasserung Uber Sickerschachte gemal’ amtli-
chen Richtlinien ist vorgesehen. Das auf dem Grundstiick durch Dachentwasserung anfal-

lende Regenwasser soll in Wasserzisternen gesammelt werden.
Die Abfallbeseitigung ist durch den Landkreis Altotting sichergestellt.

Zur verstarkten Nutzung erneuerbarer Energien und Berucksichtigung des Klimawandels (LEP
1.3.1. G) soll das Baugebiet im Zuge der ErschlieBung an das gemeindliche Fernwarmenetz

angeschlossen werden. Ein entsprechender Hinweis ist eingeflugt.

12. Grunordnerische Planung und Zielsetzungen

Durch Festsetzungen zur Ortsrandeingriinung und zur Durchgriinung des Baugebiets sollen
ein ansprechendes Ortsbild und eine harmonische Einbindung in die Umgebung und Land-
schatft erzielt, Landschaftseingriffe gemindert und zusatzliche Lebensraumstrukturen gescharf-

fen werden.
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Dazu gehdren Festsetzungen zur Begrinung nicht Uberbauter Flachen der Grundstticke mit
mindestens einem standortheimischen Laub- oder Obstbaum je angefangene 200 m2 Grund-
sticksflache. Weiterhin wird eine Stral3enbegrinung mit Baumpflanzungen auf offentlichen
Grunflachen und eine Eingriinung der Bushaltestelle vorgesehen. Fir die vorgegebenen Ge-

hélzpflanzungen wird die Verwendung von gebietseigenem Pflanzmaterial festgesetzt.

Weiterhin erfolgt im Interesse einer angemessenen Ortsrandeingriinung eine Erganzung der
grinordnerischen Vorgaben zu den bestehenden Ausgleichsflachen der Bebauungspléne Nr.
13 und 15, welche das geplante Wohngebiet umschliel3en.

Auf diesen Flachen war bisher mit Ricksicht auf Wiesenbruter nur eine Strauchbepflanzung
zuldssig. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde wurden aber zwischenzeitlich
als zeitlich vorgezogene Artenschutzmalinahmen fir potentiell betroffene Wiesen-/Feldbriter
ca. 250 m weiter nérdlich neue Habitatflichen geschaffen (s. Kapitel 13 Artenschutz). Dies
erlaubt nun eine intensivere Bepflanzung der bestehenden Ausgleichsflachen mit Baumen und
Strauchern, die zur Ortsrandeingriinung beitragen und dariiber hinaus Nahrung und Habitate
fur viele andere Tierarten bieten. Im Schutzstreifen der im Osten des Plangebietes verlaufen-

den 20 kV - Freileitung werden dabei vorsorglich nur Strauchpflanzungen vorgesehen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Im beschleunigten Verfah-
ren gelten gemaf § 13 a Abs. 2 Satz 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 4. gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein natur-

schutzrechtlicher Ausgleich gemaf § 1a Abs. 3 BauGB wird daher nicht erforderlich.

13. Uberplanung und Ersatz bestehender Ausgleichsflachen

Im Rahmen der Planung werden aber, fiir die notwendige ErschlieBung des Baugebietes und
das erforderliche Einrichten einer Bushaltestelle, Teilflachen bereits festgesetzter Ausgleichs-
flachen der Bebauungsplane Nr. 13 und 15 ,Mankham® und ,Mankham BA II* Gberplant (ins-
gesamt 621 m2), Die betroffenen Ausgleichsflachen wurden bislang noch nicht hergestellt, so
dass keine naturschutzfachlichen Bedenken gegen die Uberplanung sprechen. Der Ersatz
erfolgt gemaR Plandarstellung durch Abbuchung von 621 m2 von der Okokontoflache Lfd.-Nr.
193421 (FI-Nr.: 1450T Gemarkung Feichten, Gemeinde Feichten a.d.Alz).

Fur die Bushaltestelle wird ferner auf Fl.-Nr. 1450T Gmkg. Feichten eine Teilfliche von 111
mz der Gstlich angrenzenden Okokonto-Flache Lfd.-Nr.: 193421 iiberplant. Die Lage der Bus-

haltestelle ist verkehrstechnisch nicht anders realisierbar, so dass die Uberplanung der
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Okokontoflache unvermeidbar ist. Damit wird das noch verfiigbare gemeindliche Okokonto auf

dieser Okokontoflache um 111 m2 verringert.

14. Artenschutz

Der Geltungsbereich, welcher auf einer intensiv bewirtschafteten Ackerflache liegt, weist eine
nur geringe Strukturvielfalt auf; Ackerrandstreifen oder Saumstrukturen fehlen. Es ist von ge-
ringer Lebensraumeignung auszugehen, bedeutsame Lebensstatten oder Biotopverbund-
strukturen sind nicht ausgepragt. Entsprechend gering ist die Bedeutung des Geltungsbe-
reichs fur die Fauna, Flora und die biologische Vielfalt.

Aufgrund des westlich unmittelbar angrenzenden Ortsrands und der bekannten Kulissenwir-
kungen von Bebauung sowie Storwirkungen von StraRen und Wegen ist auch eine Eignung
fir Wiesenbriter (wie z.B. Kiebitz oder Feldlerche) im Bereich der geplanten Bebauung aus-
zuschlieRen.

Ostlich des Plangebietes, auf dem Flurstiick mit der FI.-Nr. 1450 T befindet sich aber eine u.a.
fur Wiesen- und Feldbriter (Feldlerche, Kiebitz) angelegte Okoflache.

Das geplante Baugebiet Mankham Ill liegt in weniger als 100 m Entfernung zu dieser Okofla-
che, sodass davon auszugehen ist, dass auf Grund der durch Wohnbebauung verursachten
Kulissenwirkungen/ Stérwirkungen die Habitateignung der Okoflache fiir Wiesen- und Feld-

briuter beeintrachtigt wird.

Um Artenschutzkonflikten vorzubeugen, hat die Gemeinde Feichten a.d.Alz bereits im Winter-
halbjahr 2022/2023, in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde am Landratsamt
Altotting, weiter ndrdlich, auf dem Flurstiick Nr. 1500T in stérungsarmer Lage eine grol3e Wie-
senbriterflache angelegt (Flache 1,82 ha) und als Okokontoflache angemeldet. Diese zeitlich
vorgezogene Ausgleichsmalinahme stellt geeignete Brut- und Nahrungshabitate bereit. Durch
teilweisen Oberbodenabschub, die Entwicklung von Extensivgriinland und die Anlage von Vo-
gelseigen im Bereich der lokalen Wiesenbriter-Vorkommen von Kiebitz und Feldlerche wird
dort wesentlich zur Forderung der lokalen Populationen beigetragen (geeignete Brutplatze,
Verbesserung des Nahrungsangebots im Brutbereich, erhéhte Chancen fir eine erfolgreiche
Reproduktion). Durch die MalRnahme wurde bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 20 ,Mankham BA Il ein geeignetes Ersatzhabitat im direkten raumlichen Zusammenhang
geschaffen (,CEF-MalRnahme®, ,Continous Ecological Function®). Es konnten im Frihsommer
2023 bereits Feldlerchen-Reviere auf der Flache festgestellt werden (Beobachtung von zwei

aus der Habitatflache zum Singflug aufsteigenden M&nnchen).
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Von artenschutzrechtlichen Konflikten als Folge der Bebauungsplanung ist daher nicht auszu-
gehen. Durch die Planung werden fur potenziell im Gebiet vorkommende und artenschutz-

rechtlich relevante Arten keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausgelést.

15. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarm der sidlich des Geltungsbereiches verlaufenden Ge-
meindeverbindungsstralle zwischen Feichten a.d.Alz und Tacherting belastet. Zur Larmvor-
sorge wird daher, analog zu den Planungen der Bauabschnitte Nr. 13 ,Mankham“ und Nr. 15
»,Mankham BA 11, durch Festsetzung entsprechender Baufenster ein groRerer Abstand (30 m)
der Wohnbebauung vom Fahrbahnrand eingeplant.

Darlber hinaus lieR die Gemeinde eine schalltechnische Untersuchung erstellen. Gemaf dem
Gutachten der ACCON GmbH ACB-1023-236211/02/revl in der Fassung vom 25.03.2023
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm bei Ausweisung als allgemei-
nes Wohngebiet im stdlichen Randbereich des Plangebiets tberschritten. An den stidlichen
Gebaudefassaden der zur Strafl3e nachstliegenden Parzellen im Nutzungsbereich Il kbnnen
tags Beurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) und nachts von bis zu 49 dB(A) auftreten. Dagegen
werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV innerhalb der Baugrenzen uberall einge-

halten.

Aktive Malinahmen in Form von Larmschutzwanden sind gemaf dem Gutachten auf Grund
der geringen Uberschreitung aus Kostengriinden nicht verhéaltnismaRig. Als Alternativen wer-
den im Gutachten einerseits passive Larmschutzmanahmen an betroffenen Gebauden vor-
geschlagen, andererseits der Einbau eines larmmindernden Asphalts auf der Gemeindever-

bindungsstralie.

Wegen der im Zuge der BaugebietserschlieBung ohnehin erforderlichen, umfangreichen Stra-
Benbaumalnahmen (StraRenanschluss, Geh- und Radweg, Bushaltestelle, Querungshilfe)
sieht die Gemeinde zur LA&rmvorsorge eine Deckenerneuerung mit larmminderndem Asphalt
vor. Damit kénnen Pegelminderungen von mehr als 2 dB(A) bis ca. 5dB(A) erzielt werden
(www.staedtebauliche-laermfibel.de) und so die Orientierungswerte der DIN 18005 voraus-
sichtlich eingehalten werden. Daher kann auf eine Festsetzung von passiven Larmschutzmalf3-

nahmen verzichtet werden.

ing Traunreut GmbH, FB, FE, HR, DO, SV, IN Seite 26 von 31


http://www.staedtebauliche-laermfibel.de/

Gemeinde Feichten a.d.Alz Bebauungsplan Nr. 20 ,Mankham BA Il
Begriindung

16. Abwagung der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Mankham BA III* wird auf der Grundlage von § 215a BauGB in
entsprechender Anwendung des 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Auf
Grund einer entsprechend durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls gelangt die Gemeinde
zu der Einschéatzung, dass durch den Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen

zu erwarten sind.

Gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist im beschleunigten Verfahren die Durchfihrung einer
formalen Umweltprifung im Sinne von 8§ 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltbe-
richtes nach § 2a BauGB nicht erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange zu ermitteln und
im Rahmen der Abwéagung zu bertcksichtigen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden unvermeidlich ca. 2,1 ha derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flache (Acker-/ Griinlandzahl 64 im westlichen und 62 im dstlichen
Bereich) in Bauland umgewandelt.

Der Geltungsbereich und auch sein Umfeld befinden sich nicht innerhalb oder in der Néhe
eines Natur-, Landschaftsschutz- oder Natura 2000-Gebietes. Auch sonstige Naturschutzfla-
chen oder Landschaftsschutzflachen nach BNatSchG und BayNatSchG, Flachen der Biotop-
kartierung oder Okoflachen sind in dem von Intensivlandwirtschaft dominierten Bereich nicht

vorhanden.

Artenschutzkonflikte sind nicht zu besorgen, da zur Vermeidung bereits im Winterhalbjahr
2022/2023 vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (Anlage einer Wiesenbriiterflache 250 m
ndrdlich des Geltungsbereichs) durchgefuhrt wurden, welche auch wirksam sind (siehe 13.

Artenschutz).

Mit der Versiegelung durch neue Gebaude und Verkehrsflachen ist unvermeidbar ein Flachen-
verbrauch und ein Verlust der natiirlichen Bodenfunktion verbunden. Durch Bebauung, Model-
lierung der Grundstiicke und Erschliefungsmaflinahmen kommt es zu Veranderung der Bo-
denstruktur. Die durch den Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache (6.980 m?) liegt
aber weit unter dem niedrigsten Prifwert (20.000 m2) gemaR Anlage 1 UVPG, Nr. 18.7 (fur
Stadtebauvorhaben im Aul3enbereich, fir die ein Bebauungsplan aufgestellt wird). Zudem wer-
den Bodenbeeintrachtigungen durch Beschrankung der Grundflachenzahl und Versiegelungs-
verbote fir befestigte Flachen auf den Grundsticken (wasserdurchlassige Belage) sowie
durch grunordnerische Festsetzungen minimiert. Bisherige Bodenbeeintrachtigungen durch
Dingung und Einsatz von Pflanzenschutzmitteln auf den bislang intensiv landwirtschaftlich

genutzten Flachen entfallen kiinftig. Mit Altlasten ist aufgrund der Vornutzung nicht zu rechnen.
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Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten, wassersensiblen Bereichen
oder von fir den Grundwasserschutz relevanten Flachen wie Wasserschutzgebieten (Fach-

daten Bayerisches Landesamt fur Umwelt).

Fur die Naherholung der Birger von Mankham bzw. Feichten a.d.Alz spielt der Geltungsbe-
reich keine nennenswerte Rolle. Die einférmige landwirtschaftliche Flache ist bisher weder
durch Wege erschlossen, noch bieten die Lage und die derzeitige Nutzung Anlass, diesen

Raum fir die Erholungsnutzung aufzusuchen.

Der Geltungsbereich hat bisher insgesamt eher geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild.
Durch die festgesetzte Ortsrandeingrinung und Durchgriinung des Baugebiets kann das der-
zeit strukturarme Landschaftsbild belebt und der Verlust der Freiflache aus orts- und land-
schaftsplanerischer Sicht weitgehend kompensiert werden.

Bodendenkmaéler, Baudenkmaéler oder kulturhistorisch bedeutsame Statten sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand im Geltungsbereich nicht vorhanden (Bayerischer Denkmal-Atlas, Baye-
risches Landesamt fir Denkmalpflege).

Insgesamt betreffen die Umweltauswirkungen vorwiegend die unvermeidbare Uberbauung
und Versiegelung von landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen bzw. Béden (mittlere, aber
nicht erhebliche Umweltauswirkungen). Fur die sonstigen Umwelt-Schutzguter sind, auch auf-

grund der eingriffsmindernden Festsetzungen, nur geringe Auswirkungen zu erwarten.
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17. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Folgende Hinweise werden mit dem Bebauungsplan zur Kenntnis genommen und verfolgt:

Satzungshinweise

Im Bebauungsplan erfolgen ferner sachdienliche Hinweise fur Bauherren, u.a. zum Schutz
nachtaktiver Insekten, zur Beleuchtung der Hausnummernschilder, zur Herstellung von Dach-
begriinungen, zur Duldung angrenzender ordnungsgemafer Landwirtschaft, zur Sicherung
von Bodendenkmalern, zum Umgang mit Niederschlagswasser, zur Vorsorge gegen Starkre-

genereignisse sowie zum Anschluss des Baugebiets an das Fernwarmenetz der Gemeinde.

Bodenschutz: Perfluoroctansaure (PFOA)

Die raumliche Verteilung von PFOA im Landkreis Altotting wurde durch die im Jahr 2018 ab-
geschlossene Detailuntersuchung bestimmt. Die Ermittlung des Belastungsgebietes erfolgte
dabei anhand der Stufe 1-Wertes von 0,1 ug/l, welcher in den ,Leitlinien zur vorlaufigen Be-
wertung von PFC-Verunreinigungen in Wasser und Boden* des Bayerischen Landesamtes fur
Umwelt (LfU) (Fassung vom April 2017) definiert wurde. Auch wenn das Planungsgebiet nicht
in dem urspringlich ermittelten PFOA-Belastungsgebiet liegt, ist darauf hinzuweisen, dass
durch eine Anderung in der PFOA-Analytik sowie der Zuordnungswerte fiir die Verwertung von
PFOA-haltigem Bodenaushub durch das Landesamt fir Umwelt im Juli 2022, nicht ausge-
schlossen werden kann, dass bodenschutz- und abfallrechtlich relevante PFOA-Konzentratio-

nen auch aufRerhalb des ermittelten Belastungsgebiets vorliegen kdénnen.

Photovoltaikanlagen (PV)

Es wird empfohlen, PV-Anlagen zu verwenden, die eine matte und nicht reflektierende Glas-

abdeckung haben.

Schutzzonenbereich der 20-kV-Freileitungen

Durch den Geltungsbereich verlaufen die Versorgungseinrichtungen des Bayernwerk Netz
GmbH. Der Schutzzonenbereich der 20-kV-Freileitungen betragt in der Regel beiderseits zur
Leitungsachse je 10 m fir Einfachleitungen und je 15 m fiir Doppelleitungen. Aufgrund geén-
derter technischer Gegebenheiten kénnen sich gegebenenfalls andere Schutzzonenbereiche
ergeben. Es wird drauf hingewiesen, mit der Bayernwerk Netz GmbH die Plane fur Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art rechtzeitig abzustimmen. Dies gilt insbesondere fir Straen-
und Wegebaumalnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Frei-

zeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach der Vorschrift DIN VDE 0210-10 Beiblatt 1 “Freileitun-
gen uUber AC 1 kV bis einschlieBlich AC 45 kV* bei Spiel-, Sport- und Freizeitanlagen, Ver-

kehrsflachen und Badeweihern grof3ere Leiterseil-Bodenabstdnde gefordert werden als in
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freiem Gelande. Im Falle des ungunstigsten Leiterseildurchhanges sind hier folgende lotrechte

Mindestabstande zum Leiterseil einzuhalten:

— bei Spiel-, Sport und Freizeitanlagen mindestens 7,6 m,
— bei Verkehrsflachen mindestens 7,0 m,

— bei Badeweihern mindestens 8,6 m.

Eine Leitungserh6hung im Bereich des Planungsgebietes konnte erforderlich sein. Zur detail-
lierten Prifung, ob die Mindestabstande eingehalten werden, sind mit der Bayernwerk Netz
GmbH rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten genaue Lage- und Bodenprofilplane im Lei-

tungsbereich vorzulegen.

Bei Anpflanzungen innerhalb des Schutzzonenbereiches der Freileitung ist darauf zu achten,
dass nur Gehdlze mit einer maximalen Aufwuchshdhe von 2,5 m angepflanzt werden, um den

Mindestabstand zur Freileitung auf jeden Fall einzuhalten.

Abgrabungen im Mastbereich kénnen die Standsicherheit des Mastes gefahrden. Die Stand-
sicherheit der Freileitungsmasten und die Zufahrt zu den Standorten muss zu jeder Zeit ge-

wabhrleistet sein. Dies gilt auch fur voribergehende Maflinahmen.

Die 20-kV-Freileitung hat bis zu einer mdglichen Verkabelung Bestand und ist somit auch wah-

rend der Bauzeit zu berlicksichtigen.

Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art sind rechtzeitig zur Stellungnahme vorzu-
legen. Dies gilt insbesondere fiir Stral3en- und Wegebaumalnahmen, Ver- und Entsorgungs-
leitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewésser

und Aufforstungen.
Das “Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu beachten.

Die “Sicherheitshinweise fiir Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen® sind zu

beachten.

Auskiinfte zur Lage von durch die Bayernwerk Netz GmbH betriebenen Versorgungsanlagen,
kann man online tber das Planauskunftsportal einholen (www.bayernwerk-netz.de/de/ener-

gie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html).

Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die
Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlielBung moglich. Es soll

daher Folgendes sichergestellt werden:
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- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschliel3ungsgebiet
eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Stra3en und Wege

mdglich ist,

- dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumalnah-

men fir StralBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

- dass fur das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufzustellen und mit Telekom unter
Berucksichtigung der Belange der Telekom abzustimmen ist, damit Bauvorbereitung, Kabel-
bestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet

werden kénnen. Fir die BaumalRnahme wird eine Vorlaufzeit von 6 Monaten bendtigt.

- In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer

Leitungszone fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen
und Kanéle" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Es soll sichergestellt werden, dass durch die Baum-
pflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht

behindert werden.

.................................................. (Dienstsiegel)

Johann Vordermaier, 1. Blrgermeister
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