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Begriindung Gemeinde Amerang
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

In der Gemeinde Amerang, insbesondere im Ortsteil Evenhausen sind nur vereinzelt unbebaute
Grundsticke mit Wohnbaurecht vorhanden. Diese sind unter anderem aufgrund anderweitiger
Interessen der Grundeigentimer dem Markt weitgehend entzogen. Um dennoch in
angemessenem MaRe auch im Ortsteil Evenhausen Bauland zur Verfigung zu stellen, wird in
moderatem Umfang neues Bauland ausgewiesen. Gerade ortsansdssigen und jungen Familien
wird so eine dauerhafte Bleibeperspektive ermdglicht. Dartber hinaus soll vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels Geschosswohnungsbau mit kleineren, barrierefreien
Wohneinheiten geschaffen werden.

So wird eine nachhaltige und vitale Entwicklung des Ortsteils gestarkt und langfristig eine
nachhaltige und demografisch gemischte Ortsgemeinschaft erhalten. Dies soll unter Beibehaltung
des landlichen Ortsbildes erfolgen.

Um dem Gebot des Flachensparens (§1a Abs. 2 BauGB) Rechnung zu tragen und unter Abwagung
mit der angrenzenden Bebauung, wird eine etwas dichtere Baustruktur innerhalb des
Plangebietes angestrebt. Durch moderate GrundstiicksgréBRen werden die notwendigen
finanziellen Aufwendungen fir den Grunderwerb reduziert. Somit soll einem breiten
Personenkreis die Moglichkeit gegeben werden Wohneigentum zu erwerben.

Dieser Zielsetzung folgend wurde am 23.01.2019 durch den Gemeinderat Amerang ein
entsprechender Aufstellungsbeschluss gefasst.

Verfahrensart

Der Geltungsbereich des hier gegenstindlichen Bebauungsplans erstreckt sich auf heute
landwirtschaftlich genutzten Flachen im Anschluss an bebaute Ortsteile.

Im Bereich der heute landwirtschaftlich genutzten Flachen wird der Bebauungsplan nach §13b
i.V.m. §13a BauGB aufgestellt. Die Flachen werden in das beschleunigte Verfahren mit
einbezogen.

Die im hier gegenstindlichen Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt mit ca. 2.650 m? weit
unter 10.000 m? (§13b BauGB).

Im nach §13b BauGB Uberplanten Bereich wird ausschlieRlich die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen begriindet.

Durch die Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es werden keine
Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiet) beeintrachtigt. §50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfallen wird durch den Bebauungsplan nicht
einschlagig.

Dem folgend wird der Bebauungsplan im Rahmen eines Verfahrens nach §13ai.V.m. §13b BauGB
im beschleunigten Verfahren nach § 13a i.V.m. §13 BauGB, ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB, aufgestellt.
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Gemeinde Amerang Begriindung

A3

A.4

A4.1

Innenentwicklung

GemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen.

In Amerang und insbesondere im Ortsteil Evenhausen bestehen aktuell keine groReren Brachen
oder ahnliche Konversionspotenziale. Es sind diverse Einzelgrundstiicke mit Baurecht vorhanden,
jedoch sind diese aufgrund anderweitiger Interessen der Grundeigentiimer dem Markt entzogen.

Auch sind diese Flachen aufgrund ihrer Flache und Lage nur sehr bedingt fir die gewiinschte
Entwicklung mit Mehrfamilienhdusern geeignet.

Somit muss, um eine angemessene Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum zu garantieren,
die Neuausweisung von Bauland auf vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgen.

Der hier gegenstandliche Bereich eignet sich besonders fiir eine bauliche Entwicklung, da somit
das Ortsbild zwischen der Bebauung entlang der ForststraBe und des Pfarrerlandweges
abgerundet wird.

Nach §1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
in Bauland zu begriinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der Baulandausweisung ist in den
vorherigen Absatzen begriindet.

Auch nach Umsetzung des hier gegenstdndlichen Bebauungsplans sind die verbleibenden,
angrenzenden Agrarflaichen ausreichend grof3, um eine angemessene Bewirtschaftung zu
ermoglichen.

Waldflachen sind durch die hier gegenstdndliche Planung nicht berihrt.
Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und Gr6Re des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am nordostlichen Rand des Ortsteils Evenhausen, dieser liegt etwa 4 km
nordwestlich des Hauptortes Amerang. Es umfasst die FISt.-Nr. 202 sowie Teilflachen der FISt.-
Nrn. 79 und 15 (beide Forststrale), 195, 195/1, 194 sowie 197. Diese liegen in der Gemarkung
Evenhausen.

1 - AN
Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich rot) - ohne Malstab!
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Begriindung Gemeinde Amerang

A.4.2

Das Planungsgebiet wird im Westen von bereits mit Wohngebduden bebauten Flachen begrenzt.
Im Norden befinden sich Gewerbenutzungen, im Rahmen eines Mischgebietes, sowie die
Feuerwehrvon Evenhausen. Im Westen schlieRen intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,9 ha. Er hat eine Ausdehnung in Nord-Sud-Richtung von ca.
250 m und in Ost-West Richtung von ca. 120 m.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) (Stand 2018) ist die Gemeinde Amerang mit dem
Ortsteil Evenhausen als allgemeiner landlicher Raum dargestellt.

Fir die Region 18 (Slidostoberbayern) ist ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates
Bevolkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5% bis 2030 vorausberechnet.

Aus dem LEP Bayern sind fur die hier gegenstédndliche Planung insbesondere folgende Ziele (Z)
und Grundsatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

1.1.12: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln.

- Schaffung von angemessenem Wohnraum

1.1.1G: Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum insbesondere im
Hinblick auf kleinere Wohneinheiten

1.13G Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

-2 Verdichtete Bauweise und Geschosswohnungsbau

3.1G: Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

-2 Ermdéglichung von gréfleren Baukérpern zur Unterbringung von barrierefreien
Geschosswohnungsbauten

3.1G: Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

2 Verdichtete Bauweise unter Beriicksichtigung des Idndlichen Ortsbildes

332 Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

=2 Abrundung des bestehenden Siedlungskérpers

7.1.1G: Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden.

=2 Entwicklung einer umfdnglichen Ortsrandeingriinung
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Gemeinde Amerang Begriindung

Regionalplan 18

Die Gemeinde Amerang und der Ortsteil Evenhausen liegen gemals Regionalplan fir die Region
Sudostoberbayern (18) im landlichen Teilraum im Umfeld der groRen Verdichtungsrdume. Im
nordlichen Bereich der Gemeinde Amerang verlduft die ,Entwicklungsachse mit regionaler
Bedeutung” Wasserburg-Altenmarkt. Der Ortsteil Evenhausen liegt ca. 1 km stdlich dieser
Entwicklungsachse (entlang der B304).

Die westliche, nordliche und sidliche Umgebung ist ebenfalls als landlicher Teilraum im Umfeld
der groRen Verdichtungsraume eingestuft, die Region weiter Ostlich ist als allgemeiner landlicher
Raum dargestellt.

Aus dem giiltigen Regionalplan fir die Region Stidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(Z) und Grundsatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

All(G): Die Region Slidostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
nachhaltig zu entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir
die Bevolkerung erhalten bleibt {...).

- Schaffung von angemessenen Entwicklungsfldchen zur Stdrkung der Ortsstruktur

All 6.4 (G): Beider Siedlungsentwicklung und dem Ausbau der Infrastruktur ist den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders Rechnung zu tragen.

2 Kompakte Struktur, umfdngliche Ortsrandeingriinung; Beschréinkung der
Bebauung auf eine Senke

B12.1(Z): (..) Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie moglich gehalten werden, die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden. (...) An Ortsrandern und in der
Ndhe von relevanten Grinbestidnden sollen aus Griinden des Artenschutzes,
Beleuchtungseinrichtungen an Straen und Gebduden auf das notwendige MaR
beschrankt werden.

= Beschrinkung der Versiegelung auf ein Mindestmaf3 in Abwdgung mit einer
méglichst dichten Bebauung;, wo mdéglich Festsetzung versickerungsféhiger Beldge,
Festsetzungen zur Einschrdnkung der Beleuchtung.

BIl1(G): DieSiedlungsentwicklungin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berilcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

= Relativ dichte Bebauung in Abrundung des bestehenden Siedlungskérpers

BI112(G): Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

- An die Umgebung angepasste Bauweise

Bl 2.1 (G): Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen durch
raumbedeutsame Planungen und Malnahmen soll sich auf den notwendigen
Umfang beschranken.

-2 Moderate Entwicklung in Abrundung der bestehenden Siedlungsstruktur
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Begriindung Gemeinde Amerang
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet (rot) - ohne MaRstab!

Der Anderungsbereich ist im rechtskriftigen Flichennutzungsplan vom 12.12.2001 als
,Ackerland, Intensivgriinland“ mit Vorrang fiir Landwirtschaft dargestellt. Im Siiden, am Ubergang
von Siedlungsflaichen und landwirtschaftlichen Flachen ist eine Grinflache als
Ortsrandeingriinung dargestellt.

Flr die im Westen und Sliden angrenzenden Flachen sind Flachen fir Allgemeines Wohngebiet,
far die angrenzenden Flachen im Norden ist ein Dorfgebiet (Bereich Forststralle) dargestellt.
Nordwestlich grenzen direkt Flachen fiir die Feuerwehr an. Nordlich der ForststraRe befindet sich
ein Gewerbegebiet (heute im Rahmen eines Mischgebiets lberplant).

Die im hier gegenstdndlichen Bebauungsplan angestrebte Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets wiederspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Dem
Entwicklungsgebot nach §8 Abs. 2 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans zu entwickeln ist, wird somit nicht Genlige getan.

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan wird nach §13a i.V.m. §13b BauGB aufgestellt. Nach
§13a Abs. 2 Nr.2 BauGB kann der Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert ist. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Nachgang im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Die hier gegenstandliche Planung lasst keine Gefahren fiir eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets befiirchten. Es werden die bestehenden baulichen Strukturen
organisch erweitert.
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Gemeinde Amerang Begriindung

A4.3

Bebauungspline / bestehendes Baurecht

Flr den Planungsbereich liegt bisher kein Bebauungsplan vor. Lediglich die im Rahmen des hier
gegenstandlichen Bebauungsplans einbezogenen Flachen der Forststrale werden im
Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Evenhausen” als StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Die Flachen sudlich der Forststralle sind somit heute als AulRenbereich im Sinne des §35 BauGB
Zu bewerten.

Gemeindliche Satzungen

In Amerang liegen derzeit keine, fiir die hier gegenstdndliche Bauleitplanung besonders wichtigen
Satzungen vor. Insbesondere liegt keine Stellplatzsatzung vor.

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes wird heute intensiv landwirtschaftlich als
Ackerflache bzw. Griinland genutzt. Ein Einzelbaum befindet sich im siidéstlichen Randbereich
des Plangebietes. Im Ubrigen sind die Flichen weitgehend ausgerdumt. Feldgehdlze oder groRere
Ackerrandstreifen sind nicht vorhanden.

Im nordlichen Bereich sind Teile der bereits bestehenden ForststraBe in den Geltungsbereich
einbezogen. Es handelt sich um die Ortseinfahrt nach Evenhausen von der KreisstralRe RO 35 aus
kommend.

Die ForststralBe ist eine Ortsstralle mit Asphaltdecke und gekiesten Randstreifen. Gehbahnen fiir
FuRganger sind nicht vorhanden.

Das Planungsgebiet steigt von Nordwesten nach Stidosten von ca. 522,0 auf ca. 527,0 m (4 NHN
(DHHN 2016) und fallt danach wieder ab.

Etwa mittig des Plangebietes in west-6stlicher Richtung, steigt es von 521,90 m G NHN auf 527,7
m U NHN kontinuierlich an, wobei sich etwa mittig eine Senke befindet.

Umgebung

Der Bereich 06stlich und stdlich des Planungsgebietes ist Uberwiegend durch ein- und
zweigeschossige Einfamilienhduser gepragt. Diese weisen teilweise ausgebaute Dachgeschosse
und Satteldacher sowie diverse Nebenanlagen auf. Im Nordwesten am Pfarrerlandweg bestehen
etwas grolRere Gebdaude mit mehreren Wohneinheiten. Die Freiflachen der Grundstiicke werden
intensiv als Wohnungsgarten genutzt. Direkt sidlich des Planungsgebiets endet der
Pfarrerlandweg in einer kleinen Wendeanlage.

Im nordlich angrenzenden Dorfgebiet, zwischen der Forststrale und dem Plangebiet liegend,
befinden sich relativ groBmalstabliche Hallenbauten. Die (Wohn- und) Betriebsgebdude weisen
ein- bis zwei Vollgeschosse und Satteldacher auf. Sie sind von den dazugehorigen Lager- und
Betriebsflachen umgeben. Diese Flachen befinden sich nach FNP in einem Dorfgebiet.

Ostlich dieser Gebdude befindet sich im direkten Ubergang zum Planungsgebiet die Feuerwehr
Evenhausen.

Weiter nordlich, jenseits der Forststralle, befinden sich gewerblich genutzte Flachen eines
Mischgebiets. Diese weisen fur gewerbliche Nutzungen relativ kleinteilige Baustrukturen auf.
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Begriindung Gemeinde Amerang

A4.4

Das Planungsgebiet befindet sich relativ nahe dem zentralen Dorfkern, welcher sich ca. 200 m
westlich  befindet. Hier verortet sind Kirche sowie einzelne Versorgungs- und
Dienstleistungsangebote. Der gesamte zentrale Bereich hat eine sehr landliche Anmutung, mit
einer rudimentdren ErschlieBung (Mischverkehr ohne Gehsteige) und Vorgarten ohne
Einfriedungen. Im stdlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet hingegen sind Einfriedungen
vorhanden.

Bei den Flachen westlich des Planungsgebietes handelt es sich um groRflachig ausgerdumte,
landwirtschaftliche Flure und Ackerflachen.

Nach Westen hin steigt das Geldande weiter leicht an. Auf einem Riicken ca. 40 m westlich des
Planungsgebietes verlduft in Nord-Siid-Richtung die KreisstraRe RO35.

Verkehr und Infrastruktur

Verkehr

Im eigentlichen Planungsgebiet befinden sich heute keine StraRen. Nordlich grenzt die Forststrale
(in Teilen in den Geltungsbereich aufgenommen) an das Planungsgebiet an. Uber diese ist ein
direkter Anschluss Richtung Westen auf die RO 35 und tiber diese zur BundesstrafRe B 304 moglich.
In Richtung Slden ist liber die RO 35 ein Anschluss an die RO 36 modglich, welche die
Verbindungsstrale ins Mittelzentrum Wasserburg am Inn und zum Hauptort Amerang darstellt.

Im Suden grenzt der Planungsbereich an eine Wendeanlage des Pfarrerlandweges an. Dieser
eignet sich jedoch nur sehr untergeordnet fir eine ErschlieBung des Gebiets, da es sich um eine
relativ enge AnliegerstralRe handelt.

Im Westen besteht ein weiterer Anschluss an den Pfarrerlandweg. Dieser ist jedoch nicht
ausgebaut und kann heute nur fulllaufig begangen werden. Er stellt den direktesten Weg Richtung
Ortszentrum dar.

Weitere Ful3- oder Radwege im Planungsgebiet sind nicht vorhanden. Die angrenzenden StraRRen
weisen samtlich keine Gehbahnen auf.

An der Kreuzung ForststraBe - Chiemgaustralie, im Ortszentrum, befindet sich eine Bushaltestelle.
Von hier verkehrt aktuell die Buslinie 9419 nach Wasserburg am Inn und Amerang.

Sonstige Infrastrukturen

In der ForststralRe im Norden, wie in der Wendeanlage des Pfarrerlandweges im Siiden liegt ein
Abwasserkanal sowie sonstige technische Infrastrukturen (Strom, Telekommunikationslinien).

Im Pfarrerlandweg liegt direkt an das Planungsgebiet angrenzend ein Frischwasseranschluss vor.
Im Norden verlauft eine Frischwasserleitung etwas stidlich der ForststralRe parallel dieser auf FISt.-
Nr. 195. Hierbei handelt es sich um eine libergeordnete DN 200 Leitung, welche zur Versorgung
von Evenhausen essenziell ist.

Somit ist im Rahmen des Bauvollzuges ein Anschluss an die Infrastruktur mit angemessenem
Aufwand moglich.

Brandbekampfung

Aktuell liegen weite Teile des Planungsgebiets mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
(ForststraBe und Pfarrerlandweg) entfernt. Somit sind Art. 5 Abs. 1 BayBO folgend neue
Verkehrsflachen oder Feuerwehrzufahrtsflachen erforderlich.

Die nachsten Hydranten liegen in der ForststralRe. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ist
die Erweiterung des Hydrantennetzes erforderlich. Dies ist voraussichtlich mit angemessenem
Aufwand moglich.
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A.4.5

A.4.6

A.4.7

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
(Stand Mai 2019) keine Bau- oder Bodendenkmaler bzw. geschiitzte Ensemble vorhanden. Zwei
Baudenkmaler und ein Bodendenkmal befinden sich im Dorfzentrum. Dabei handelt es sich um
ein Gasthaus mit Gastehaus aus dem 19. Jahrhundert, die Kirche St. Peter und untertagige
Befunde im Bereich der Kirche St. Peter.

Aufgrund der Entfernung von ca. 230 m zum Planungsgebiet und der dazwischenliegenden
Bebauung bestehen voraussichtlich keine direkten Wechselwirkungen mit diesen Denkmalern.

Boden

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Geotechnischer Bericht von den
,Beratenden Ingenieure Dippold & Gerold“ erarbeitet.

Es ist mit folgenden Bodenverhaltnissen zu rechnen: Die ca. 40 - 70 cm tiefe Oberbodenschicht ist
von Uberwiegend gering tragfahigen Decklagen bis in eine Tiefe von 1,20 m unter GOK (= 525,50
m NN) bis 4,20 m unter GOK (= 517,80 m NN) gepragt. Diese Decklagen bestehen liberwiegend
aus schwach tonigen bis tonigen, mehr oder weniger sandigen, schwach kiesigen bis stark kiesigen
Schluffen in weicher bis steifer Konsistenz, als schluffige, schwach sandige Tone in weicher
Konsistenz und als schwach kiesige, stark schluffige Sande in lockerer bis mitteldichter Lagerung.

Unter den beschriebenen Decklagen befinden sich Ablagerungen einer wiirmeiszeitlichen
Morane. Diese Schicht besitzt eine mittlere bis groRe Tragfidhigkeit. Diese sind bis zu den
jeweiligen Bohrendtiefen von 2,20 m (= 524,50 m NN) bis 5,60 m unter GOK (= 516,40 m NN)
anzutreffen und bestehen lberwiegend aus sandigen bis stark sandigen, schluffigen bis stark
schluffigen Kiesen.

Somit ist grundsatzlich von einer Bebaubarkeit der Boden mit angemessenem Aufwand
auszugehen. Voraussichtlich sind jedoch Bodenaustausch bzw. — verbesserungsmaRnahmen oder
dhnliches notwendig.

Grundwasser

Laut geotechnischem Bericht konnte bei den Bohrungen mit einer Tiefe von 2,20 m bis 5,60 m
GOK kein Grundwasser erkundet werden.

Durch die schlechte Durchldssigkeit der oberflichennahen Schichten und die Hanglage ist mit
Schichtwasserhorizonten und oberflachennah ablaufendem Niederschlagswasser zu rechnen.

Insbesondere bei Eingriffen in das Bodengeflige, im Rahmen der Bauausfiihrung von Kellern, ist
mit Staundsse zu rechnen.

Sickerfdhigkeit

GemaR dem geotechnischen Bericht ist innerhalb des Plangebietes, aufgrund der anstehenden
Bodenverhaltnisse, damit zu rechnen, dass es nach ergiebigen Niederschlagen oder nach der
Schneeschmelze zu lokalen Schicht- oder Stauwasserbildungen kommt.

Die Untersuchungen zeigen zudem, dass eine oberflachliche Versickerung von
Niederschlagswasser im Planungsgebiet in Teilbereichen schwer moglich ist, sich darunter
liegende Schichten jedoch zur Versickerung besser eignen.

Dementsprechend sind entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung und zur Ableitung des
Niederschlagswassers zu treffen. Durch das relativ tief liegende Grundwasser sind voraussichtlich
auch andere Versickerungsanlagen moglich.
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A.4.8 Gewaisser / Niederschldge

A.4.9

Im Anderungsbereich selbst und dessen direkter Umgebung sind keine Oberflichengewésser
vorhanden. Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt
(Bayernatlas) nicht in einem festgesetzten oder vorliufig festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
oder in einem wassersensiblen Bereich.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitdt weiter zunehmen.
Dabei kénnen StraRen und Privatgrundstiicke flichig tiberflutet werden. Im Anderungsbereich
kommt zusatzlich durch die Hanglage und die geringe Sickerfahigkeit der Boden die Gefahr von
wild abflieBendem Oberflachen- und Schichtenwasser hinzu.

Das Gelande im Planungsgebiet fallt von Osten nach Westen und steigt dann wieder an. Im Osten,
auBerhalb des Planungsgebietes befindet sich die Kuppe des Hanges auf der BundesstralRe RO35.
Im westlichen, unteren tieferliegenden Teil des Geltungsbereichs verlauft etwa mittig von Norden
nach Suden eine Senke, in welcher sich mit hoher Wahrscheinlichkeit der Wasserabfluss
konzentriert.

Dies sollte bei der baulichen Ausfihrung bericksichtigt werden. Entsprechende Hinweise sind
dem Satzungstext beigefiigt.

Schutzgebiete und ABSP

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich und dessen weiterer Umgebung sind weder kartierte Biotope noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.).

Eine Flache stidostlich des Planungsgebiets, zwischen bestehender Bebauung am Pfarrerlandweg
und der RO35, ist als Okokatasterfliche verzeichnet. Hier ist eine Streuobstwiese angelegt. Die
Flache grenzt in Teilen an die slidwestliche Grenze des Geltungsbereichs an.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim sind fiir den Planungsbereich
und dessen Umgebung keine flichenbezogenen MaRnahmen enthalten. Die allgemeinen Ziele des
Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet dessen einzuhalten.

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen von europdisch und national geschiitzten Arten im Planungsgebiet wurde im
Rahmen einer artenschutzrechtlichen Voruntersuchung eingeschatzt. Das Ergebnis dieser
Einschatzung ist unter Ziffer C.3 der Begriindung im Detail erlautert.
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A.4.10 Altlasten

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebietes, als landwirtschaftlich genutzte Griin- und Ackerflache, ist nicht von einer besonderen
Wahrscheinlichkeit des Auftretens grof3flachiger Altlasten auszugehen.

Zudem wurde im Rahmen des Bodengutachtens kein Aufkommen von Altlasten festgestellt. Eine
Nutzung des Planungsgebiets fiir Wohnzwecke ist somit nicht infrage gestellt.

A.4.11 Immissionen

Landwirtschaft (Lérm und Geruch)

Durch die Bearbeitung der 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Ldrm- und
Staubbelastungen, auch an Wochenenden und in den Abendstunden zu rechnen. So diese die
gesetzlichen Rahmenbedingungen einhalten, ist nicht mit rechtlich relevanten
Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen zu rechnen.

Anlagenlirm

Nordlich bzw. nordéstlich des Planungsgebiet befinden sich im Rahmen eines Dorfgebiets /
Mischgebiets die Feuerwehr sowie der Schiitzenverein, ein Raiffeisen Lagerhaus sowie eine
Metallbaufirma.

Von diesen ist mit flir das Plangebiet relevanten Anlagenlarmemissionen auszugehen.

Darliber hinaus befinden sich nordlich der ForststralRe weitere Mischgebietsflachen. Auch von
diesen Flachen ist ggf. mit fiir das Planungsgebiet relevanten Anlagenlarmemissionen zu rechnen.

Voraussichtlich sind im Planungsgebiet somit bei schutzbedirftigen Nutzungen (Wohnen)
entsprechende MalRnahmen erforderlich.

Schutzbediirftige Immissionsorte befinden sich vor allem sidlich und westlich innerhalb des
Planungsgebiets.

Verkehrslarm

Durch die in nord- sidliche Richtung ca. 40 m westlich des Planungsgebiets verlaufende RO35
wirken Verkehrslarmemissionen auf das Plangebiet ein.

Am nordlichen Rand des Geltungsbereichs verlduft die Forststralle, eine untergeordnete
Ortsverbindungsstralle.

Des Weiteren sind keine relevanten Emissionsorte in der Umgebung vorhanden.

Die gesamte Situation der Schalltechnischen Emissionen und Immissionen im Planungsgebiet
wurden im Rahmen einer Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Bericht Nr. 218103/3
vom 16.08.2019) durch das Ingenieurbiiro Greiner bewertet. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
sind unter Ziffer B.6 in Auszligen aufgefiihrt. Das Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage
bei.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebau
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Schaffung von neuem, zentrumsnahem Wohnraum mit gemischten Wohntypologien aus
Einfamilienhausbebauung, Doppelhdusern und Mehrfamilienhausern.
= Ermoglichung einer relativ dichten, flichensparenden Bauweise, unter Riicksichtnahme auf die
bestehende Bebauungsstruktur.
Griunordnung
Die griinordnerischen Ziele sind:
= Schaffung einer angemessenen Ortsrandeingriinung
= Sicherung einer guten Durchgriinung des Planungsgebietes
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stadtebauliches Konzept

Der bestehende Siedlungskorper wird entlang der Bebauung am Pfarrerlandweg erganzt und
rundet den Ortsteil Evenhausen nach Osten hin ab. Die Bebauung wird dabei aus Griinden des
Ortsbildes nicht bis zu den héheren Bereichen weiter im Osten ausgedehnt, sondern beschrankt
sich weitestgehend auf die bestehende Senke und deren Randbereiche.

Die ErschlieBung erfolgt lber eine neu anzulegende PlanstraRe, welche norddstlich neben dem
Gebdude der Feuerwehr an die Forststralle angeschlossen wird. Die ErschlieBungsstraRe verlauft
von Norden in Richtung Stiden und miindet dann in den siidlich befindlichen Pfarrerlandweg. Zwei
weitere Stichstraen im Nordosten und Stidwesten erschlieen die in zweiter Reihe gelegene
Wohnbebauung. Eine zusatzliche fuRlaufige Verbindung im westlichen Bereich verbindet den
entstehenden Siedlungsbereich mit dem Ortszentrum. Im Sidosten befindet sich eine weitere
fuRlaufige Verbindung, um langfristig auch eine fuBlaufige Erschliefung der Ostlich angrenzenden
Flachen zu ermdoglichen.

Zur Unterstitzung einer nachhaltigen und vitalen Entwicklung des Ortsteils Evenhausen, sieht das
stadtebauliche Konzept die Errichtung verschiedener Wohntypologien vor. Dabei ist abgeleitet
aus der Ortlichen Bebauung, eine heterogene Struktur aus kleineren Gebduden mit einer
Grundflidche von ca. 120 m? und groReren Gebiuden mit bis zu 200 m? Grundflache vorgesehen.
Im noérdlichen Bereich an der Forststralle ist in Verbindung mit den gréReren Baukdrpern des
Gewerbegebietes und den Hallenbauten der Feuerwehr im nordostlichen Bereich des
Dorfgebietes, ein etwas groRerer Baukorper mit 350 m? Grundfldche vorgesehen.

Unter Berlicksichtigung der Hohe der angrenzenden Bebauung sowie der vorhandenen
Topographie wird eine abgestaffelte Stellung der neuen Baurdume festgesetzt. Dadurch fligt sich
die neue Bebauung in die vorhandene Topographie und Landschaft ein.

Um ein gut durchgriintes Quartier mit hoher Lebensqualitdt zu schaffen, sind entlang der
zentralen ErschlieRung 6ffentliche Grinflachen vorgesehen. Diese bieten auch Treffpunkte fur die
Anwohner jenseits der privaten Garten.
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B.2.2 Art der baulichen Nutzung

B.2.3

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO festgesetzt. Dies
entspricht den Ublichen landlichen Wohngebieten, wie sie auch siidwestlich des Planungsgebiets
vorliegen. Durch die Zuldssigkeit von der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben nach §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ist
auch die im landlichen Raum tradierte Integration von Kleinstgewerbebetrieben in
Einfamilienhausern teilweise moglich.

Die nach §4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke ermoglichen es, insbesondere im Rahmen der
Mehrfamilienhduser auch abgestufte Betreuungsangebote fiir z.B. Senioren zu integrieren. Dies
ist vor dem Hintergrund des demographischen Wandels gewiinscht. So kénnen auch altere
Menschen mit angemessener Betreuung in Evenhausen leben und missen den Ort nicht
verlassen.

Um den geplanten Charakter des Geltungsbereiches als Wohngebiet zu bewahren, ungewlinschte
Flachenkonkurrenzen auszuschlieen und den Vorgaben des §13b BauGB gerecht zu werden, sind
die nach §4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete grundsatzlich nicht
zulassig.

MakR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende und zugleich an die doérfliche Umgebung
angepasste Bauweise. Um den Vollzug zu erleichtern und das stadtebauliche Konzept unabhangig
der Grundverhaltnisse zu fixieren, sind fur die Grundflache sowie die Hohenentwicklung fixe
Zahlen je Bauraum festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:
= die Uberbaubare Grundsticksflache (Bauraum)
=  maximal zuldssige Grundflache GR je Bauraum
* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch Balkone und Terrassen

* abgestufte Uberschreitungsregelung der Grundfliche in Bezug auf Anlagen nach §19 Abs. 4
Nr. 1-3 BauNVO

=  maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhohe

=  maximale Wandhohe

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Festsetzung grofRzligiger Baurdume in Verbindung mit einer absolut festgesetzten
Grundflache, soll eine hohe Flexibilitdt hinsichtlich der architektonischen Losungen bei
gleichzeitiger Homogenitat hinsichtlich der GroRe der Baukorper erreicht werden. Insgesamt sind
die Baurdume daher etwas groRRer als die zuldssige Grundflache. Durch die Baurdaume sind
lediglich die stadtebaulich bedeutsamen Baukanten bzw. Griinkorridore definiert.

Zur offenen Landschaft und der Bebauung im westlichen Bereich hin, ist eine aufgelockerte,
heterogene, dorfliche Struktur mit unbebauten Sichtachsen vorgesehen.

Im zentralen Bereich WAS3, im stdlichen Bereich WAS und im nérdlich gelegenen WAS sollen vor
dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziele auch grofRere Mehrfamilienhduser bzw. Ensemble mit
barrierefreien Wohnungen entstehen kdnnen. Die Verteilung dieser etwas gréReren Baukdrper
Uber den Geltungsbereich sorgt flir eine gute Integration in die dorfliche Struktur.
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Uberschreitungen

Die Uberschreitung der iberbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenzen) kann aus stadtebaulicher
Sicht durch weniger relevante, untergeordnete Balkone und Vordacher, auf 33% der
entsprechenden Fassaden um bis zu 1,0 m zugelassen werden. Die betreffenden Anbauten
missen dabei einen Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstilicksgrenze einhalten. Somit sind auch
Beeintrachtigungen fir die benachbarten Nutzungen bzw. zu groRe, das Ortsbild storende
Gebdudeagglomerationen ausgeschlossen.

Maximal zuldssige Grundflache

Die zulassige Grundflache wird als absolute Zahl je Bauraum festgesetzt. Dies ist aufgrund des
differenzierten, im Rahmen der Baurdume festgesetzten stadtebaulichen Konzeptes angezeigt.
Die quantitative Festsetzung erfolgt auf Grundlage der im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes
sinnvollen GréRe der Hauptbaukorper. Das festgesetzte MalR der Grundflache der einzelnen
Baurdume orientiert sich dabei an der vorgeschlagenen GrundstiicksgroBe bzw. GroRe der
Baurdaume, deren Ausrichtung, der Topographie und an der Lage des Bauraums innerhalb des
Plangebietes. In WA3, WA5 und WAS sind dabei etwas groRere Baukorper vorgesehen, um vor
dem Hintergrund des demographischen Wandels angemessene, barrierefreie Mehrfamilien-
hauser zu ermdglichen. Mit einer Grundflache von 200 m? im siidlichen Bereich und 350 m? im
nordlichen Bereich fligen sich die Gebdude in die Umgebung ein und fiihren zu keinem
Malstabssprung. Insbesondere auf den nordlich angrenzenden Flachen befinden sich bereits
wesentlich groRere Gebaude des Gewerbe- bzw. Dorfgebietes.

Es sind insgesamt 17 Baurdume vorgesehen. Durch die kleinteilig sehr heterogene Festsetzung
der zuldssigen Grundflache, in Verbindung mit den zuldssigen Baurdumen, soll ein
abwechslungsreiches, der gewachsenen dorflichen Struktur angemessenes Ortsbild entstehen.
Eine einheitliche Addition derselben Baukérper im Sinne des Siedlungsbaus ist explizit nicht Ziel
der Planung.

Insgesamt ergibt sich gegeniiber den sidlich und stidwestlich angrenzenden Baugebieten eine
etwas hohere zuldssige Dichte. Dies ist durch den in §la Abs. 2 BauGB vorgeschriebenen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden bedingt. Insgesamt handelt es sich jedoch, auch durch
die Anordnung offentlicher Grinflachen, um ein dorfliches, offenes und relativ lockeres
Wohngebiet, welches sich gut in die Umgebung einflgt.

Baugebiet Flache Baugebiet Zulassige Uberbaubare Grundstiicks- Uberbaubare Grundstiicksfla- Uber- und unterbaubare Grundstiicksfliche
(Nettobauland) Grundflache GR flache inkl. Balkone und che inkl. Balkone, Terrassen, inkl. Balkone und Terrassen, Garagen, Car-

(entspricht Terrassen (vgl. §3 (2), Garagen, Carports und Ne- ports und Nebenanlagen im Sinne des §14

GRZ) (bei GRZ gem. § 19 Abs. 2 benanlagen im Sinne des §14 BauNVO, Stellplatze mit ihren Zufahrten,

BauNVO) BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Geldnde-

(bei einer GRZ von) oberflache,

(bei einer GRZ von)

WA 1 3.087 m? 640 m? 800 m? 1.235 m? 1.694 m?
(0,21) (0,26) (0,4) (0,55)

WA 2 531 m? 130 m? 170 m? 212 m? 292 m?
(0,24) (0,32) (0,4) (0,55)

WA3 864 m? 200 m? 240 m? 345 m? 475 m?
(0,23) (0,28) (0,4) (0,55)

WA 4 2.240 m? 480 m? 640 m? 784 m? 1.120 m?
(0,21) (0,29) (0,35) (0,5)

WA 5 1.018 m? 200 m? 240 m? 356 m? 509 m?
(0,20) (0,24) (0,35) (0,5)

WA 6 1.566 m? 320 m? 400 m? 548 m? 783 m?
(0,20) (0,26) (0,35) (0,5)

WA7 1.703 m? 360 m? 480 m? 596 m? 852 m?
(0,21) (0,28) (0,35) (0,5)

WA 8 1.343 m? 350 m? 390 m? 537 m? 739 m?
(0,26) (0,29) (0,4) (0,55)

Gesamt 12.352 m? 2.680 m? 3.360 m? 4.613 m? 6.464 m?
(0,22) (0,27) (0,37) (0,52)
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Aus den getroffenen Festsetzungen zur Grundfliche ergibt sich somit eine mogliche
Grundflachenzahl von ca. 0,22 (je nach Baugebiet ca. 0,20 — 0,26). Dies liegt insgesamt, wie auch
fir jedes Baugebiet einzeln, unterhalb des Grenzwertes des §17 BauNVO von GRZ 0,4 fir
Allgemeine Wohngebiete.

Uberschreitungen

Um die zuldssige Grundflache und die damit mogliche GroRRe der stadtebaulich wirksamen
Baukorper moglichst prazise festlegen zu kdnnen, wurden Anlagen nach §19 Abs. 4 Nr. 1-3
BauNVO, Terrassen und Balkone bei der Ermittlung der sinnvollen und dann festgesetzten
Grundflache nicht bericksichtigt. Diese Anlagen sind fiir das Ortsbild und die Nutzungsintensitat
weniger wirksam. Um eine adaquate und bestimmungsgerechte Nutzung des Grundstiicks zu
Wohnzwecken zu gewahrleisten, sind aber weitere Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und
Zuwegungen etc. notwendig.

Nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
um bis zu 50% Uberschritten werden.

Dies ist im landlichen Raum, aufgrund der relativ niedrigen zulassigen Dichten und des gleichzeitig
hohen Stellplatzbedarfes, fiir eine bestimmungsgemaRe und angemessene Nutzung der
Grundsticke nicht ausreichend.

Dem folgend wird nach §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine davon abweichende Regelung getroffen.

Diese Regelung erfolgt grundsatzlich in Abwagung einer angemessenen Nutzbarkeit der
Grundsticke bei Ausnutzung der zulassigen Grundflache fir die eigentliche ,,Hauptnutzung®, mit
einer moglichst geringen Versiegelung. Aufgrund des demographischen Wandels und der so
insgesamt verdanderten Gesellschaftsstruktur sind kleinere Wohneinheiten in Mehrfamilien-
hdusern oder Einliegerwohnungen berlicksichtigt. Der Stellplatzbedarf fir diese ist mit einem
Stellplatz pro 50 m? Wohneinheit berlicksichtigt.

Aufgrund ihres stadtebaulich weniger pragenden Charakters wurden Balkone und Terrassen im
Rahmen der Festlegung der zuldssigen GR nicht beriicksichtigt. Um diese Anlagen dennoch, ohne
Reduzierung der fiir die ,,Hauptnutzung” zur Verfligung stehenden Grundflache, zu ermdoglichen,
ist eine entsprechende Uberschreitungsregelung festgesetzt. Diese stellt insbesondere sicher,
dass keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild entstehen.

Dem folgend darf die Grundflache durch Balkone und Terrassen um 10 m?, durch Terrassen um
zusatzliche 30 m? Uberschritten werden. Somit ist insgesamt eine Terrassenflidche von bis zu
40 m? moglich, so keine Uberschreitung durch Balkone erfolgt bzw. die Balkone tiber der Terrasse
liegen.

Die Uberschreitung durch Anlagen im Sinne des §19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO ist entsprechend der
stadtebaulichen ,,Wirksamkeit” der Anlagen in zwei Stufen unterteilt.

Durch die starkere Reglementierung der ,,dreidimensionalen” Anlagen wie Garagen, Carports und
Nebenanlagen soll eine zu hermetische Bebauung der Grundstiicke, welche dem angestrebten
dorflichen Erscheinungsbild entgegensteht, vorgebeugt werden. Ausschlieflich auf Ebene des
Gelandes oder darunter befindliche Anlagen wie Stellplatze, Zuwegungen oder Tiefgaragen
hingegen, konnen ohne negative Auswirkungen fiir das Ortsbild auch in groferem Umfang
zugelassen werden.

Die jeweiligen festgesetzten Werte fiir die einzelnen Baugebiete orientieren sich dabei an der
GrundsticksgroRe, dem Zuschnitt dieser, der geplanten Bebauung, der Umgebung der einzelnen
Grundstiicke und der Topographie.
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B.2.4

Dem folgend sind durch Garagen, Carports und Nebenanlagen nach §14 BauNVO in WA1, WA2,
WA3 und WAS8 Uberschreitungen bis zu einer GRZ von 0,4 zulassig. In WA4, WA5, WA6 und WA7
sind hingegen durch diese Anlagen Uberschreitungen nur bis zu einer GRZ von 0,35 zul3ssig.

Die Gesamtversiegelung darf in WA1, WA2, WA3 und WA8 maximal 0,55, in WA4, WA5, WA6 und
WA7 maximal 0,5 betragen.

Somit werden in allen Baugebieten die Grenzwerte des §17 Abs. 1 BauNVO i.V.m. §19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO von 0,6 fur Allgemeine Wohngebiete (0,4 + 50%) eingehalten.

Da die zuldssigen Uberschreitungen so bereits differenziert und in ausreichendem Umfang
festgesetzt sind, ist eine weitere Uberschreitung der zuldssigen Grundflache nach §19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO nicht zulassig.

Hinweis: Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind zur Berechnung der Grundflachenzahl nicht mit heranzuziehen, da diese nicht
teil des Baugrundstiickes im Sinne der BauNVO sind.

Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhohe
Uber Normalhohennull, differenziert nach Baurdumen und Fldachen fiir Nebenanlagen, Garagen
und Carports und die maximal zuldssige Wandhohe in Metern definiert. Darliber hinaus ist im
gesamten Geltungsbereich die Errichtung von mindestens zwei Vollgeschossen zwingend
vorgeschrieben. Im Bereich der Senke ist zusatzlich eine mindestens einzuhaltende Oberkante des
RohfuBbodens festgesetzt.

Maximal zuladssige Oberkante der Wandhéhe und Wandhoéhe

Die Oberkante der Wandhdhe OKwy wird als absolutes MaR tGiber Normalhéhennull (DHHN 2016)
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unveranderlich und eindeutig fiir alle Bauraume und
Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Carports festgesetzt. Die maximale Oberkante der
Wandhohe ist dabei der gedachte Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der
AuBenseite der AuRenwand an der Traufseite der Dacher. Bei Flachddchern ist der obere
Bezugspunkt die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika. Dies tragt auch zu einer wesentlich
leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei.

Die festgesetzten Oberkanten der Wandhohen orientieren sich dabei am bestehenden Gelande,
an der geplanten Hohe der zu errichtenden PlanstralSe sowie den festgesetzten Wandhdohen. Sie
gewahrleisten die homogene Einbindung der Bebauung in die Topographie und garantieren die
Einbettung der Gebaude in den Hohenkanon der Umgebung. Insbesondere bei Bauraumen mit
starker Topographie kann es somit dazu kommen, dass an der obersten Stelle der Topographie
die festgesetzte Wandhohe nicht Gber dem natlrlichen Geldnde ausgenutzt werden kann.
Insbesondere im westlichen Bereich der Senke ist zusatzlich ein Spielraum flr eine
hochwasserangepasste Bauweise (Abstand zwischen Geldnde und FuRboden des Erdgeschosses)
vorgesehen.

Da das Plangebiet von Westen nach Osten um insgesamt ca. 5,5 m ansteigt, ist eine differenzierte
Hohenfestsetzung je Bauraum notwendig.

Durch die Festsetzung einer zuldssigen maximalen Wandhdhe wird zusatzlich sichergestellt, dass
durch die im topographisch bewegten Gelinde zu erwartenden Aufschittungen und
Abgrabungen, keine Gberhohen, ortsfremden Wandansichten entstehen kénnen. Die Wandhdhe
ist dabei der senkrechte Abstand zwischen oberem und unterem Bezugspunkt.



Bebauungsplan ,,Evenhausen - Ost” Seite 19 von 34

Gemeinde Amerang Begriindung

Oberer Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt zwischen Oberkante
der Dachhaut und der Ebene der AuBenwand an der Traufseite, bei Flachddchern die Oberkante
der oberen Abdeckung der Attika. Unterer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt des geplanten
Geldandes mit der Ebene der AulRenkante der AuBRenwand.

Grundsatzlich orientieren sich die festgesetzten Wandhohen an den Gebauden der Umgebung,
insbesondere entlang des Pfarrerlandweges. Es wird von einer Wandhohe von ca. 6,2 m im Mittel
pro Grundstilick ausgegangen. Im Bereich der Senke wurde je nach topographischer Lage etwas
Spielraum nach oben gegeben. Dies ermdglicht eine bessere Hochwasseranpassung und zwingt
im Vergleich zur geplanten StraRe nicht zu groReren Aufschittungen. Negative Auswirkungen
gegeniber den westlich angrenzenden Bestandsgeb&duden sind nicht zu erwarten, da diese etwas
hoher stehen. Einige der Bestandsgebaude in dieser Richtung weisen Hanggeschosse und dadurch
wesentlich héhere Wandhohen auf.

Aus der insgesamt heterogenen Bebauungsstruktur von Evenhausen entwickelt, ist flr einige
groflere Gebdude ein etwas hohere Wandhohe zuldssig. Somit soll vor dem Hintergrund des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden bei den gréReren, in der Regel auch tieferen Gebauden
eine bessere Nutzung der Dachgeschosse ermoglicht werden. Aufgrund der nur geringfligig
hoheren Hohenentwicklung bei Einzelgebauden ist mit keiner Beeintrachtigung des Ortsbildes
oder der Umgebung zu rechnen.

Westlich der PlanstraRe besteht gerade im stidlichen Bereich eine relativ steile Topographie. Um
dies zu kompensieren und kein zu starkes ,Eingraben” der Gebadude zu bedingen ist auch hier eine
etwas hohere Wandhohe zuldssig. Durch die nach Osten weiter steigende Topographie, die
festgesetzte maximale Oberkante der Wandhohe und den grofRen Abstand zu den
Bestandsgebduden im Westen ist auch hier keine negative Beeintrachtigung des Orts- bzw.
Landschaftsbildes zu erwarten.

Oberkante des RohfuBbodens

Zusatzlich zur Wandhohe wird im Bereich der Senke (WA2 — WAS und Teilflichen WA1) ein
absolutes MinimalmaR fiir die Oberkante des RohfulRbodens des untersten Vollgeschosses
festgesetzt.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse sowie der wenig sickerfahigen Boden im Plangebiet
kénnen im Zusammenhang mit vermehrten Starkregenereignissen lokale Uberschwemmungen
nicht ausgeschlossen werden. Um das Schadensrisiko gerade im Bereich der Senke zu minimieren,
wird hier eine Minimalhéhe der Oberkante des RohfuRbodens Gber Normalhéhennull festgesetzt.
Die Uibrigen Bereiche liegen in einer zum Teil stark bewegten Topographie. Hier ist ein flachiges
Aufstauen von Oberflachenwasser nicht zu erwarten. Somit ist im Hinblick auf dieses Schutzziel
auch keine Festsetzung einer Oberkante des Rohfullbodens notwendig oder sinnvoll.

Die Oberkante des Rohfullbodens ist dabei so festgesetzt, dass sie Uber dem Niveau der
angrenzenden Stralle und mindestens 25 cm liber dem heutigen Bestandsgeldnde oder 25 cm
Uber der maximal zuldssigen Hohe der Aufschittungen liegt.

Durch die Anordnung der Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind unabhangig der
Hohenfestsetzungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Planungsgebiet und fir die
angrenzenden Flachen sichergestellt.

Unter Ausnutzung der in Art. 6 BayBO zuldssigen Sonderregeln (z.B. 16 m Privileg) ist an allen
Stellen der Baurdume, wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig, die Ausschopfung der
zuldssigen Hohenentwicklung maoglich.
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B.2.5

B.2.6

B.2.7

Hohe Nebenanlagen

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhdohe fiir die Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports wird sichergestellt, dass sich diese Anlagen den
Hauptgebduden unterordnen und keine ungewiinschte, hermetische Situation entsteht.
Insbesondere kann dies so auch vor dem Hintergrund der bewegten Topographie sichergestellt
werden.

Zusatzlich wird diese Unterordnung, insbesondere auch innerhalb der Baurdume erreicht, indem
die Oberkante der Wandhéhe von Nebenanlagen, Garagen und Carports mindestens 3,0 m
unterhalb der im jeweiligen Bauraum zuldssigen Oberkante der Wandhohe liegen muss.

MindestmaR der Vollgeschosse

Um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, ist im gesamten Plangebiet
die Errichtung von mindestens zwei Vollgeschossen zwingend festgesetzt. Dadurch soll
sichergestellt werden, dass die vorhandenen Bebauungspotenziale innerhalb des
Geltungsbereichs, moglichst umfangreich ausgeschopft werden, um dadurch einerseits
entsprechende Wohnflachen zu realisieren und zugleich eine stadtebaulich, durchgehende
Hohenstaffelung zu erreichen.

Im Rahmen des §18 Abs. 2 BauNVO kann davon geringfligig abgewichen werden. Somit konnen
Teilflachen der Gebaude wie Eingédnge, Erker etc. auch eingeschossig ausgefihrt werden.

Abstandsflachen

Um gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten und den Abstandsanforderungen
des vorbeugenden Brandschutzes gerecht zu werden, finden unabhangig von den sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die Regelungen des Art. 6 BayBO zu Abstandsflachen
unverdndert Anwendung. Insbesondere ist Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO anzuwenden.

Auch unter Einhaltung der Regelungen des Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdaume (wenn auch nicht zwangsldufig an allen Stellen gleichzeitig) aufgrund der in Art. 6
BayBO gewahrten Ausnahmen (z.B. Art. 6 Abs. 6) eine Ausnutzung der maximalen Wandhohe
moglich.

Von den Moglichkeiten des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, welcher die Moglichkeit einer Abweichung
von den Regelungen des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan ermdglicht, wird explizit kein
Gebrauch gemacht.

Baukorper

Grundsatzlich soll sich die bauliche Gestaltung an einer ortstypischen Bauweise orientieren, um
eine homogene Erweiterung der Bauflachen zu bilden und die tradierte Einheit von
Kulturlandschaft und Bebauung fortzufiihren. Die Hauptbaukérper missen dem folgend in allen
Baugebieten ein Seitenverhaltnis von mindestens 1 zu 1,2 oder langer aufweisen. Dies bedeutet,
dass auch langlichere Baukorper zulassig sind (z.B. 1 zu 1,4). Auch tragen langlichere Baukoérper
tendenziell zur leichteren Integration in die Topographie bei.

Nebenanlagen und Garagen

Um moglichst funktionsfahige und durchgehende Grinrdume und eine geordnete bauliche
Entwicklung zu gewahrleisten sowie der Topographie geschuldet, sind im gesamten Plangebiet
Garagen, Carports und Nebenanlagen nach §14 BauNVO, mit einer Grundfldche tiber 1 m?, nur
innerhalb der Flachen fur Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie den Baurdumen zulassig.
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B.2.8

Nebenanlagen mit einer Grundflache unter 1 m? sind fur die Durchgangigkeit von Griinrdumen
und fir die stadtebauliche Ordnung als untergeordnet zu betrachten. Aufgrund ihrer geringen
Grundflache sind sie leichter in die teils bewegte Topographie zu integrieren. In Anbetracht der
moglichen Notwendigkeit der Aufstellung von Stromverteilerkadsten, Briefkdasten und dhnlichem
sind sie auch auRerhalb der Baurdume und Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen zulassig.

Auch offene Stellplatze, offene nicht Gberdachte Sitzbereiche (z.B. Terrassen), Stitzmauern,
Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen, Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, haben nur eine sehr geringe raumliche Auswirkung
und kdnnen unter Abwagung mit deren Funktionsanspriichen auch auBerhalb der Baurdume und
Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Carports unterkommen. Sie storen aufgrund ihrer
begrenzten Hohe nicht die Durchgédngigkeit der Griinrdume und lassen keine negative Auswirkung
auf das Ortsbild erwarten. Um den untergeordneten Charakter der Garagen und Nebenanlagen
sicherzustellen und negativen Auswirkungen auf das Ortsbild vorzubeugen, ist die Héhe von
Nebenanlagen durch eine festgesetzte Oberkante der Wandhohe begrenzt (siehe B.2.4).

Aufgrund der bewegten Topographie ist es nicht auszuschlieBen, dass Nebenanlagen in die
Topographie integriert werden. Um dies zu ermoglichen dirfen Absturzsicherungen die fir
Nebenanlagen zuldssigen Wandhohen liberschreiten. Durch die Integration der Gesamtanlage in
die Topographie, lassen sind durch diese méglichen Uberschreitungen keine negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild erwarten.

Zur Wahrung des Gesamtbildes miissen Nebenanlagen und Garagen Uber 5 m? Grundflache den
Anforderungen an die Dacher der Hauptanlagen genligen und die identische Dachdeckung wie die
dazugehorigen Hauptgebaude aufweisen.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen sind Miilltonnenstellplatze in Haupt- oder
Nebenanlagen zu integrieren.

Dacher

Dachform

Aus den lokalen Bautraditionen heraus und der umgebenden Bebauung entsprechend, ist der First
parallel der langeren Seite des Hauptbaukorpers auszurichten und in dessen Mitte zu situieren.
Dies fuhrt tendenziell zu niedrigeren, weniger markanten Dachern.

Zur Wahrung des Ortsbildes in Evenhausen sind bei Dachflachen gréRer als 5 m? ausschlieRlich
symmetrische Satteldacher mit gleich geneigten Dachflachen und einer Dachneigung von 20 bis
30° zuldssig. Diese Festsetzung orientiert sich an den Festsetzungen des benachbarten
Bebauungsplans Evenhausen Pfarrerlandweg und somit an der umgebenden Bebauung.
Insgesamt ist so ein harmonisches Ortsbild sichergestellt. Dachflachen kleiner 5 m? haben keinen
wesentlichen Einfluss auf die Gesamtgestalt der Gebdude und kénnen von dieser Festsetzung
ausgenommen werden. Dies ermoglicht ausreichend Spielraum flr Vordacher etc..

Im gesamten Bebauungsplan gilt, dass dem Hauptdach untergeordnete Flachen (z.B. Erker),
welche maximal 10% der Gesamtdachflache ausmachen und deren hochster Punkt mindestens
0,6 m unter der tatsachlich realisierten OKwn des Hauptdaches liegen, als Pultddacher und auch mit
Blecheindeckung zuldssig sind. Die Neigung des Pultdaches darf dabei maximal 10° zur Neigung
des Hauptdaches abweichen, damit ein einheitliches Gesamtbild bestehen bleibt. Es sind
Dachneigungen ab 10° zuldssig. Somit bleibt die einheitliche und ruhige Dachform des
Hauptdaches erhalten und es sind gleichzeitig kleinere Vorbauten ohne (iberdimensionale
Dachkonstruktionen moglich.
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Zur Vermeidung von Absatzen in Dachern und um moglichst homogene Dachflachen zu erzeugen,
sind aneinander gebaute Hauser und Nebenanlagen profilgleich zu errichten. Durch die
einheitliche Dachform, -deckung und -neigung aneinander gebauter Baukorper soll eine
stadtebaulich gewilinschte Homogenitdt gewahrleistet werden. Dies gilt aufgrund der
unterschiedlichen Dimensionen nicht fir Nebenanlagen, welche an Hauptgebidude angebaut
werden. Der lokalen Bautradition sowie der landlichen Lage entsprechend, diirfen Gebaude nicht
traufseitig aneinandergebaut werden.

Im Bereich 6stlich der Planstralle besteht zum Teil eine relativ steile Topographie. Hier kann es
stadtebaulich, wie im Hinblick auf die tieferliegende ErschlieRung sinnvoll sein, die Nebenanlagen
bzw. Garagen ,einzugraben”. Um diese Anlagen sinnvoll in die Topographie einbinden zu kénnen,
sind fur Garagen und Nebenanlagen deren Oberkante der Wandhdhe an mindestens einer Seite
unterhalb des anliegenden, geplanten Gelandes liegt auch Flachdacher als Griinddcher zulassig.

Dachaufbauten

Um der ortlichen Bautradition entsprechend homogene, ruhige Dachflachen zu gewahrleisten,
sollen sich Dachaufbauten dem Dach unterordnen. Um dies zu gewahrleisten sind ausschlie3lich
technisch notwendige Dachaufbauten wie:

= Kamine und Uberdachentliiftungen von Rohren,

= Solaranlagen um die Nutzung regenerativer Energien zu férdern, sowie
= Dachflachenfenster und Dacheinschnitte

zulassig.

Durch die Zuldssigkeit von Dachflachenfenstern und Dacheinschnitten soll eine praktikable
Belichtung sowie eine moglichst intensive Nutzung der Baukorper unter Abwdgung mit den
Belangen des Ortsbildes ermoglicht werden. Damit ein einheitliches Gesamtbild bestehen bleibt,
missen Dachflachenfenster in der Ebene der Dachhaut liegen und dirfen zusammen mit den
Dacheinschnitten maximal 10 % der jeweiligen Dachflache ausmachen.

Dachgauben, Dachaufbauten sowie Quergiebel sind dementsprechend nicht zuldssig. Gerade bei
Dachgauben besteht ein Wiederspruch mit den relativ geringen Dachneigungen.

Dachdeckung

Entsprechend der umgebenden Bebauung und aufgrund der regionalen Bautradition sind als
Dachdeckung nur Dachziegel oder Dachsteine in rétlichem, rotbraunem oder anthrazit Farbton
zuldssig. Es sind grundsatzlich nur matte Dachdeckungen zulassig, um Blendwirkungen
auszuschlieBen. Dies gilt nicht fir Dachflichen kleiner als 5 m?, da diese eine untergeordnete
stadtebauliche Wirkung aufweisen.

Abweichungen sind bei Carports (siehe unten) und im Bereich Erker etc. (siehe oben) zulassig.
Diese Dachflachen sind aufgrund der Gebadudestruktur untergeordnet und kénnen daher auch mit
anderen Dachdeckungsmaterialien zugelassen werden.

Dachiiberstidnde

Die festgesetzten Dachiberstande orientieren sich an der umgebenden Bebauung und
entsprechen der regionalen Bautradition. So ist bei Hauptgebduden ein Dachiiberstand traufseitig
von mindestens 0,8 m und ortgangseitig von mindestens 1,0 m einzuhalten. Bei Nebenanlagen,
Pultdidchern und Dachflichen unter 15 m? sind jeweils mindestens 0,5 m Dachlberstand
vorzusehen, um die Proportionen zu den Dachflachen zu wahren.

Bei Flachdachern (z.B. Carports mit Flachddchern) sind keine Dachiiberstande notwendig.
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B.2.9

Ebenfalls sind konstruktionsbedingt an Uberdachungen von Terrassen und an Wintergérten keine
Dachiiberstande erforderlich. Aufgrund des untergeordneten Charakters dieser Anlagen sind hier
keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.

Carports

Carports, als an mindestens drei Seiten komplett offene Uberdachungen iiber baurechtlich
notwendigen Stellplatzen, dirfen abweichend von den entsprechenden Festsetzungen auch mit
Flachdachern bis zu 5° Neigung ausgefiihrt werden.

Neben den allgemein zuldssigen Dachdeckungen sind hier ergdnzend Blechdeckungen und
Griundacher zulassig.

Bei Carports besteht die Gefahr, dass sie durch tbergroRe Satteldacher sehr wuchtig wirken. Um
ihre stadtebauliche Wirkung zu minimieren wird ein leichter, weniger einem Bauwerk
entsprechender Charakter angestrebt. Deshalb gilt als Voraussetzung auch, dass die Carports an
mindestens drei Seiten offen sind.

Terrasseniiberdachungen / Wintergirten

Der Nutzung und dem untergeordneten Charakter geschuldet, diirfen Terrasseniiberdachungen
und Wintergérten bis zu einer Grundfliche von 15 m? als transparente Dicher, Sattelddcher,
Pultdacher und flach geneigte Dacher ab 5° Dachneigung ausgefiihrt werden.

Als Deckung sind neben den allgemein zuldssigen Dachdeckungen auch transparente
Eindeckungen zuldssig. Durch transparente Eindeckungen kann die primare Funktion des
Witterungsschutzes erfillt werden und zugleich eine ausreichende Belichtung des Wintergartens,
der Terrasse sowie der angrenzenden Raume gewahrleistet werden.

Solaranlagen

Um eine nachhaltige Energieerzeugung zu ermoglichen sind Solaranlagen unter gewissen
Rahmenbedingungen zur Wahrung des Ortshildes zuldssig. So sollen in Abwagung zwischen der
nachhaltigen, erneuerbaren Nutzung der solaren Strahlungsenergie mit dem Ortsbild,
Solaranlagen auf den Dachern zugelassen werden.

Solaranlagen an Fassaden oder freistehende Solaranlagen bergen die Gefahr von Blendwirkungen
und sind im Ortsbild fremd. Somit sind diese nicht zulassig.

Um ein homogenes und ruhiges Erscheinungsbild des Gebaudes und Ortsbildes zu gewahrleisten,
sollen sich die Solaranlagen dem Dach méglichst unterordnen. Dem folgend sind Solaranlagen nur
im Neigungswinkel der Dachhaut zuldssig und auf eine rechteckige Flache je Dachflache
beschrankt. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur im Rahmen des konstruktiv notwendigen zulassig.

Sie missen mindestens 0,5 m von Ortgang, Traufe und First zurlickbleiben. Zumindest aus der
FuRgangerperspektive treten sie so weniger in Erscheinung.

B.2.10 Einfriedungen

Das Planungsgebiet liegt am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft. Evenhausen weist eine
landliche Pragung auf. Um den dorflichen und offenen Charakter zu schiitzen und rdumliche wie
optische Barrieren zu minimieren, sind als Einfriedungen nur Zdune aus Naturholz, mit Hecken aus
heimischen Laubgehdlzen oder mit heimischen Laubgehdlzen hinterpflanzte Maschendrahtzaune
und heimische Laubhecken zuldssig. Um das fiir die Allgemeinheit wahrnehmbare Ortsbild zu
schitzen sind Hecken auf der, der Verkehrsflaiche zugewandten Seite der Einfriedungen zu
pflanzen. Dort, wo keine Verkehrsflaiche oder offentlich zugangliche Flache anliegt ist dies
freigestellt.
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Um hermetische ortsbildunvertragliche Situationen zu verhindern, sind Zaune tber 1,0 m und
Hecken tber 2,0 m Hohe ab Gelande unzuldssig. Mit Hinblick auf die Verkehrssicherheit diirfen
Hecken zur Verkehrsflache hin eine Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten. Derselben Intention
folgend sind Mauern, massive Pfeiler oder Sockel nicht zulassig.

Das am Ortsrand liegende, in Naturrdume eingebettete Planungsgebiet, soll keine Barriere fur
Kleinsdugetiere etc. bilden. Daher sind Zdune ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht
eingegraben werden. Sie miissen einen Abstand von mindestens 15 cm zum Boden haben.

Um eine unnatiirliche Uberformung der Landschaft zu verhindern, sind Stiitzmauern nur bis zu
einer Hohe von 0,6 m und einer Ldnge von je 5,0 m zuldssig. So kann auf die Absturzsicherung
verzichtet werden und Stitzmauern bleiben Teil der Topographie. Zudem werden rdaumliche
Barrieren durch (berhohe Abgrabungen und Gelandespriinge verhindert. Im Bereich der
Zufahrten zu Garagen oder Stellpldtzen sind topographiebedingt, Stiitzmauern mit einer Hohe bis
1,20 m und einer maximalen Lange von 6,0 m zuldssig. So kdnnen angemessene Zufahrten zu
Garagen auch bei steilerer Topographie erfolgen.

Stutzmauern, Einfriedungen und Einfassungen missen einen Mindestabstand von 0,5 m zur
Grundstiicksgrenze einhalten. Somit sollen negative Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke
insbesondere im Hinblick auf den Abfluss von Niederschlagswasser verhindert werden.

B.2.11 Abgrabungen und Aufschiittungen

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes, Landschaftserhalts sowie Bodenschutzes das
bestehende Geldnde weitgehend erhalten bleiben. Um dennoch eine angemessene Bebauung
und Nutzung der Grundstiicke zu ermoglichen, sind Aufschittungen und Abgrabungen zur
Integration der Hauptgebdude und Nebenanlagen in die Topographie und zum Angleichen von
Zufahrtsbereichen an die Hohenlage der angrenzenden Verkehrsflache, bis zu einer Differenz von
1,0 m zulassig.

Dies ist insbesondere notwendig, da die geplante ErschlieBung nicht an allen Stellen direkt mit
dem Bestandsgeldande gleichzusetzen ist. Dies ergibt sich aus den fir die Funktion der
ErschlieBung maRRgebenden Steigungen und der Vermeidung einer Querneigung der StralSe.

Aufgrund der bestehenden Topographie mit einem Geldandeunterschied von ca. 5,5 m im
Planungsgebiet, stellt das zuldssige Mall von 1,0 m einen angemessenen Kompromiss zwischen
der Erhaltung des Gelandes und der Einbettung der neuen Gebdude in die Topographie dar. Es gilt
der Punkt der maximalen Aufschittung oder Abgrabung.

Bei der Errichtung von Stiitzmauern sind die Festsetzungen zu Einfriedungen zu beachten.

Um die Stabilitdt des Hanges zu gewahrleisten und Erosionsschaden vorzubeugen, dirfen durch
Abgrabungen oder Aufschiittungen neu erzeugte Béschungsneigungen nicht steiler sein, als in
einem Verhaltnis von 1 (Hohe) zu 2 (Lange).

Der westliche Bereich des Planungsgebiets befindet sich in einer leichten Senke. Es soll verhindert
werden, dass dieser Bereich vollumfanglich aufgeschiittet wird, um keine grundsatzliche
Veranderung der Topographie und somit des Wasserabflusses zu bedingen. In diesem
Zusammenhang wird auch auf §37 WHG verwiesen. Um dies zu gewahrleisten ist die zuldssige
Aufschiittung in diesem Bereich weiter in Abhdngigkeit von der jeweiligen Topographie
beschrankt.

B.2.12 Griinordnungskonzept

Ziel des Grinordnungskonzeptes ist eine angemessene und qualitdatvolle Durchgriinung des
Planungsgebietes sowie ein harmonischer Ubergang zwischen der Bebauung und den
landwirtschaftlich genutzten Flachen und der freien Landschaft in Richtung Osten.
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Entlang der ErschlieBungsstraBe sind drei offentliche Griinflichen geplant. Diese sollen der
Auflockerung des Gebiets dienen und gemeinschaftliche Treffpunkte, gerade fiir Kinder auBerhalb
der Privatgarten offerieren. Im Rahmen der westlichen Griinflache ist auch eine fuRlaufige
Verbindung zum Pfarrerlandweg und dem Ortszentrum vorgesehen.

In Erweiterung der StichstraRe Richtung Osten und im slidlichen Bereich des Planungsgebietes
sind weitere private Grinflachen festgesetzt. Diese dienen zur fuBldufigen Erschlielung der
Ostlich angrenzenden Flachen bzw. deren langfristiger Freihaltung.

Um ein angemessenes, landliches StraRenbild sicherzustellen, sind entlang der geplanten Strale
26 Baume festgesetzt. Je nach Lage und Bedeutung fir das Ortsbild ist ein Baum 1. oder 2.
Ordnung festgesetzt. Um die Bebauung der Baugrundstiicke moglichst wenig einzuschranken,
sind die Baume 1. Ordnung auf oOffentlichen StraBenverkehrsflichen oder o6ffentlichen
Grinflachen untergebracht.

Die Orientierung der Baume zur oOffentlichen Verkehrsflache fuhrt darlGber hinaus zur
Verschattung dieser relativ stark versiegelten Flache. Dies hat positive Effekte auf das Mikroklima,
besonders im Hinblick auf vermehrt zu erwartende Hitzeereignisse.

Weitere Baume sind im Bereich der Privatgrundstiicke dort festgesetzt, wo sie die geplante
Bebauung besonders gut gliedern bzw. positive Effekte fiir den Ubergang in die Landschaft bzw.
zum bestehenden Siedlungsbereich haben.

Um eine angemessene Flexibilitdt im Rahmen der Ausfiihrung zu gewahrleisten kann von den
festgesetzten Standorten fir Baumpflanzungen um bis zu 5,0 m abgewichen werden. Somit
kénnen auch Uberschneidungen der Baumpflanzungen mit den Baurdumen akzeptiert werden.

Auch in den o6ffentlichen Griinflachen sind weitere Baume zu deren Gestaltung und Aufwertung
festgesetzt.

Auf offentlichen Flachen sind insgesamt 13 Baume 1. Ordnung und 9 Bdume 2. Ordnung
festgesetzt.

Auf den Baugrundstiicken sind insgesamt 23 Baume 2. Ordnung raumlich festgesetzt. Darliber
hinaus wird fir die Baugrundstiicke noch eine weitere Pflanzung bezogen auf die
GrundstiicksgroRe festgesetzt. Durch diese wird eine weitere Verbesserung der Griinausstattung
erreicht und eine maximale Flexibilitat im Hinblick auf die bauliche Lésung erreicht.

Durch die Festsetzung von einem zu pflanzenden Baum je angefangenen 350 m?
Grundstiicksflache ergeben sich zusatzlich zu den verorteten Baumpflanzungen weitere ca. 21 zu
pflanzende Baume.

In den Flachen zur Ortsrandeingriinung sind weitere sechs Baume 1. Ordnung und drei Baume 2.
Ordnung festgesetzt. Hier befindet sich heute im sidlichen Bereich bereits ein Bestandsbaum.
Dieser wird unter Integration in die Ortsrandeingriinung als zu erhalten festgesetzt.

Somit sind im Planungsgebiet insgesamt ca. 75 neu zu pflanzende Bdaume festgesetzt. Dies
garantiert eine sehr gute Durchgriinung des neu entstehenden Quartiers.

Um eine robuste, flr die heimische Fauna ansprechende und dem Ortsbild entsprechende
Grinausstattung zu erhalten, haben alle festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen durch
heimische, standortgerechte Laubgehdlze zu erfolgen. Darliberhinausgehende Pflanzungen sind
auch mit anderen Arten zuldssig. Somit bleibt ausreichend Spielraum fir eine individuelle
Gartengestaltung.

Im Rahmen der 6ffentlichen Flachen sind lGberwiegend gréRere Baume 1. Ordnung mit einer zu
erwartenden Endwuchshéhe von min. 20 m festgesetzt. Diese Badume sind in der Lage langfristig
das Ortsbild zu pragen. In den 6ffentlichen Flachen sind keine negativen Wechselwirkungen mit
Gebduden zu erwarten.



Seite 26 von 34 Bebauungsplan ,,Evenhausen - Ost”

Begriindung Gemeinde Amerang

Aufgrund der Bebauungsdichte, der bestehenden Grundstruktur durch die Bdume 1. Ordnung und
um negative Auswirkungen auf die Gebdaude und Wohnqualitadt vorzubeugen, sind im Bereich der
Privatgrundstiicke ausschliefllich Biume 2. Ordnung festgesetzt. Baume 2. Ordnung mussen eine
zu erwartende Endwuchshdhe von mindestens 10 m aufweisen.

Auf die Festsetzung bestimmter Arten fiir die festgesetzten Pflanzungen wurde bewusst
verzichtet, um innerhalb des Spektrums der heimischen Laubbdume den Bauwerbern einen
moglichst groRen Spielraum zu geben und somit einen moglichst robusten, diversen
Gesamtbestand zu erhalten.

Durch die Festsetzung von gewissen Pflanzqualitdten fiir die zu pflanzenden Baume ist moglichst
bald nach der Errichtung des Quartiers eine gute Grinqualitat garantiert.

Um die geplante Bebauung gut in die umgebenden Fluren einzubetten und einen Puffer zu den
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu schaffen, verlauft entlang der Ost- und Nordseite des
Planungsgebietes eine Flache mit Bindung zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. In diesem Bereich sind zusatzlich zu den
Baumpflanzungen noch 13 Strauchgruppen aus je vier heimischen, standortgerechten
Laubgehodlzen zu pflanzen. Insgesamt ergibt sich somit ein lockerer, llickiger, heterogener
Geholzsaum, welcher die Bebauung entsprechend der ldandlichen Umgebung in die Landschaft
einbettet.

Der Bereich ist insgesamt zu einem naturnahen Ortsrand zu entwickeln. In diesem Bereich ist dem
folgend kein Einsatz von Unkrautvernichtungs-, Pflanzenschutz- oder Diingemitteln zulassig.

Dartiber hinaus sind in diesem Bereich samtliche Versiegelungen oder intensiv gartnerische
Nutzungen (Hochbeete, Trampoline oder dhnliches) unzuldssig.

Gemal der Art. 47 und 49 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB)
miissen Baumpflanzungen einen Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstlicksgrenze bzw. 4,0 m zu
landwirtschaftlichen Flachen einhalten. Insbesondere wird auf die Regelungen zu
Strauchpflanzungen im AGBGB hingewiesen.

Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei deren Ausfall entsprechend
zeitnah zu ersetzen. Somit soll die Grinqualitat langfristig aufrechterhalten werden. Um die
angestrebte Qualitat der Griinrdume moglichst schnell zu erreichen, haben die Pflanzungen in der
Herbstperiode nach der Nutzungsaufnahme der einzelnen Gebaude zu erfolgen.

Um auf moglichst vielen Flachen der Baugrundstiicke eine direkte Versickerung von
Niederschlagswasser zu gewadhrleisten und um gleichzeitig den Oberflachenabfluss zu
vermindern, sind alle befestigten Flachen mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflachen mit
versickerungsfahigen Beldgen auszufiihren.

Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicken wasseraufnahmefdhig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Vollflachig gekieste oder mit
Schotter belegte Garten- bzw. Vorgartenflachen sind somit nicht zulassig.

Um Schaden vorzubeugen und dauerhaft eine Wartung zu erméglichen, ist eine Bepflanzung von
Kabeltrassen mit Geholzen unzuldssig.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach §13b i.V.m. §13a BauGB (bzw. nach §13a BauGB)
aufgestellt. Somit gelten nach §13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe die aufgrund des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Somit besteht fiir den Bebauungsplan kein Ausgleichserfordernis.
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B.3

Verkehrliche ErschlieBung / Sonstige Infrastrukturen

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschieRung des Gebietes erfolgt primar von Norden (ber die ForststralRe. Hier
kann der Verkehr ohne Storung weiterer Wohngebiete direkt auf die KreisstraBe RO35 abflieRen.

Von hier soll eine neue Planstralie in Richtung Siiden anschlieRen. Diese bindet im Siiden an den
Pfarrerlandweg an. Der heute hier befindliche Wendebereich kann aufgeldst werden. Aufgrund
des relativ schmalen Straenquerschnitts ist Uber den Pfarrerlandweg jedoch nur sehr
untergeordnete ErschlieBung moglich. Primar kann durch diese ErschlieBung ein Durchfahren der
Midllabfuhr und ggf. von Rettungskraften ermdglicht werden.

Die Uberwiegende Zahl der Baugrundstiicke liegt direkt an der Planstrafle. Im Osten wie im
Westen gibt es jeweils eine kleine Stichstralle, welche insgesamt drei in zweiter Reihe befindliche
Baugrundstiicke erschlieft. Aufgrund ihrer Kirze sind diese ,Stiche” ohne Wendemoglichkeit
bzw. nur mit einer Wendemaoglichkeit fir PKW vorgesehen. Mill muss an der eigentlichen
PlanstraRe abgeholt werden. Hier bietet der StraBenraum ausreichend Platz fiir ein Abstellen der
Miulltonnen am Abholtag.

Im Rahmen der grofRziigigen offentlichen StraRenverkehrsflache der Planstralle ist ein gut
gestalteter, offener und landlicher StraRenraum mit relativ vielen Baumpflanzungen moglich.
Darliber hinaus kénnen in diesem Bereich ca. 14 Besucherstellplatze unterkommen.

Zur Vermeidung von Gefahren fir ausfahrende Fahrzeuge von der PlanstralSe auf die ForststralRe
wurden Sichtdreiecke mit 5,0 m Anfahrtssicht und einer Schenkellange von 70 m bericksichtigt.
Dies beruht auf der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h. Innerhalb der sich
ergebenden Sichtbereiche sind lediglich bauliche Anlagen und Bepflanzungen etc., bis zu einer
Hohe von 80 cm Uber Geldnde zulassig.

Durch die geplante Stralengeometrie, geplante Stellplatze und die Bepflanzungen kdnnen die
Baugrundstiicke nicht entlang der vollen StraBenlange angefahren werden. Um dennoch die
StralRengestaltung zu sichern sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Stellplatze

Evenhausen, als relativ kleiner Teilort von Amerang liegt im landlichen Bereich und weist nur
untergeordnet Versorgungseinrichtungen des téglichen Bedarfs auf. Der OPNV ist nur rudimentar
vorhanden. Dem folgend besteht eine grolRe Abhangigkeit vom motorisierten Individualverkehr.
In Amerang und somit auch in Evenhausen gibt es keine Stellplatzsatzung. Somit gilt die GaStellV.
In dieser ist der aus der erhéhten Abhadngigkeit vom motorisierten Individualverkehr begriindet,
ebenfalls erhéhte Stellplatzbedarf nicht abgebildet.

Dem folgend wird im Bebauungsplan eine abweichende Stellplatzregelung getroffen. Je
Wohneinheit unter 50 m? Wohnflache ist ein, fur alle Gbrigen Wohneinheiten sind mindestens
zwei Kfz-Stellplatze nachzuweisen. Fir alle Gbrigen Nutzungen gelten die Richtzahlen der
GaStellV.

Im Rahmen der Festsetzungen zum Mall der Nutzung ist dieser erhohte Stellplatzbedarf
bericksichtigt.

Dartiber hinaus sind im Rahmen der offentlichen Verkehrsflache ca. 14 6ffentliche Stellplatze
vorgesehen, um den Besucherverkehr aufzunehmen. Bei ca. 40 neuen Wohneinheiten ist somit
fir eine ausreichende Versorgung mit Besucherstellplatzen gesorgt.
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Technische Infrastruktur

Die entsprechenden Medien Strom, Frischwasser, Abwasser und Telekommunikation liegen in der
Forststralle und im Pfarrerlandweg vor. Das Planungsgebiet kann im Rahmen des Bauvollzuges
mit angemessenem Aufwand an diese angeschlossen werden. Die Leitungen kénnen dabei in den
offentlichen Verkehrsflachen verlaufen.

Parallel der ForststraRe im Norden verlduft eine Wasserleitung Uber die festgesetzten
Baugrundstiicke bzw. Flachen fiir die Landwirtschaft. Diese Wasserleitung hat eine Gbergeordnete
ErschlieBungsfunktion fir Evenhausen. Um den Bestand dieser Leitung langfristig zu sichern ist
ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten des Leitungsbetreibers und der Gemeinde Amerang
in das Grundbuch einzutragen.

Im Bereich der Leitung sind durch die Ubrigen Festsetzungen groRRere bauliche Anlagen, welche
eine Beeintrachtigung der Leitung befirchten lieRen, ausgeschlossen.

Versickerung/Wasserabfluss/Starkregenereignisse

Versickerung / Niederschlagswasserbeseitigung

Um den natiirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist das Niederschlagswasser
von befestigten Flachen der Baugrundstiicke und den Dachflaichen, soweit die
Untergrundverhdltnisse es erlauben, direkt auf dem Grundstliick Uber eine geeignete
Oberbodenschicht flachenhaft zu versickern. Laut Bodengutachten muss jedoch davon
ausgegangen werden, dass dies aufgrund der Bodenverhdltnisse in einem Grofteil des
Plangebietes nur eigeschrankt moglich ist. Aufgrund der geologischen Verhdltnisse im
Planungsgebiet sind Versickerungsanlagen zur Wiederversickerung des Oberflaichenwassers bis in
die wirmeiszeitlichen Kiese > 5,6 m unter Gelandeoberkante einzubinden. Ein hydraulischer
Anschluss an die besser durchlassigen Kiese der wiirmeiszeitlichen Mordne ermoglicht dies.
Generell ist hier eine Versickerung Uber Rigolen vorzuziehen. Falls dies aus bodentechnischen
Grinden nicht moglich ist, kdnnen auch punktférmige Einleitungen Gber Sickerschachte erfolgen.
Diese bediirfen allerdings einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 15 BayWG.

Dem folgend ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung eine Versickerung Giber Rigolen im Bankett
vorgesehen. Die Verkehrsflachen sind hierfiir ausreichend dimensioniert.

Die Vorgaben der TRENGW sind einzuhalten. Soll von diesen abgewichen werden, ist ein
entsprechendes Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 , Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” ist zu beachten.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehdorigen Entwasserungsplanung ist eigenverantwortlich
zu priifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Darf diese nicht angewendet werden, ist fir
die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim LRA
Traunstein zu beantragen.

Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers ist ebenfalls in diesem Rahmen
nachzuweisen. Hierzu kann auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” zurtickgegriffen werden.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind befestigte Flachen, mit Ausnahme der
offentlichen StraRe, mit versickerungsfahigen Beldgen auszufiihren. Die o6ffentliche
Verkehrsflache ist hier ausgenommen, um eine Befahrbarkeit flir die Feuerwehr etc. zu
gewahrleisten und der hoheren Beanspruchung (mehr Verkehr, Winterdienst, Millabfuhr) durch
geeignete Beldge Rechnung tragen zu kdnnen.
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Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflaichenwasser

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit wird
durch den Klimawandel noch zunehmen. In deren Folge kann es trotz der oben dargestellten
Malnahmen zu wild abflieBendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser im Bereich der Bebauung
kommen. Dieser Effekt wird durch die vorliegenden Bodenverhdltnisse noch verstarkt.

Im westlichen Bereich des Planungsgebiets befindet sich eine leichte topographische Senke. Es ist
davon auszugehen, dass in diesem Bereich bei Starkregenereignissen das Oberflachenwasser
zusammenlauft und es hier ggf. zu lokalen Uberschwemmungen kommt.

Durch die Begrenzung der Aufschittungen in diesem Bereich wird sichergestellt, dass die
topographischen Verhaltnisse nicht zu stark verdndert werden und somit eine erhdhte
Gefahrdung bereits heute bebauter Bereiche entsteht.

Um Gefahrdungen und Schadenrisiken an Gebauden im Bereich der Mulde vorzubeugen sind hier
dariber hinaus minimale Oberkanten fir den RohfulRboden des untersten Vollgeschosses
festgesetzt.

Darliber hinaus wird die Einhaltung gewisser baulicher Rahmenbedingungen empfohlen.

Die Oberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses sollte mindestens 25 cm Uber der
angrenzenden StraBe bzw. dem angrenzenden Geldnde liegen, um einen Wasserabfluss ohne
Schaden an den Gebauden zu gewahrleisten. Bei Hanglagen sind je nach konkreter Situation
entsprechend angepasste Malnahmen umzusetzen. Ziel ist auch hier der Abfluss von
Oberflachenwasser ohne Beeintrachtigung der Gebaude.

Die Gebaude sind bis zur Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss wasserdicht zu errichten
(Keller, inkl. Kelleroffnungen, Zugange, Installationsdurchfihrungen etc.). Es ist auch im Hinblick
auf Schichtwasser bzw. Staunasse eine Auftriebssicherheit des Geb&dudes zu priifen.

Durch die Bodenverhéltnisse im Planungsgebiet ist mit Staunasse an den Gebauden zu rechnen.

Aufgrund der Topographie und der Bodenverhéltnisse im Planungsgebiet kommt §37
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besondere Bedeutung zu. Demnach sind nachteilige
Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und Grundstiicke durch
BaumalRnahmen nicht zuldssig. Es dirfen keine Geldndeveranderungen (Auffillungen,
Abgrabungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, welche wild abflieRendes Wasser mit
negativen Auswirkungen fiir Nachbargrundstilicke aufstauen oder umlenken kénnen.

Insbesondere ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser
von den Baugrundstiicken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt.

Brandbekampfung

Alle Baugrundstiicke liegen weniger als 50 m von der Verkehrsflache der PlanstralRe entfernt.
Somit sind nach Art. 5 BayBO voraussichtlich keine zusatzlichen Feuerwehrzufahrten erforderlich
und der Feuerwehrangriff kann von der StraRe aus erfolgen. Aufgrund der festgesetzten
Wandhohen kann die Personenrettung voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen. Zudem sind
keine Feuerwehrzufahrten fiir Hubrettungsfahrzeuge oder Ahnliches nétig.

Die Verkehrsflache der Planstralle entspricht den Richtlinien fiir die Flachen fir die Feuerwehr
und kann somit uneingeschrankt von der Feuerwehr befahren werden.

Ein Wasseranschluss entsteht in der Planstralle. In diesem Zuge kann auch ein Hydrantennetz
etabliert werden. Die konkrete Planung und die Festsetzung von Hydranten hat im Rahmen des
Bauvollzuges zu erfolgen.
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Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung ausreichende Rahmenbedingungen zur
Brandbekampfung erfiillt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung Nr. 218103/3 von ,Ingenieurbiiro Greiner”
wurde die Immissionssituation im Planungsgebiet beurteilt. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
liegen den getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan zugrunde und sind in
den nachsten Absatzen inkl. der getroffenen Festsetzungen dargestellt. Dariliber hinaus wird auf
das Gutachten verwiesen, welches der Begriindung als Anlage beiliegt.

Anlagenldrm (Gewerbegerdusche)

Das Planungsgebiet liegt im Einwirkungsbereich folgender gewerblicher Nutzungen: Raiffeisen
Lagerhaus, Metallbau Schirrle, Feuerwehr- und Schiitzenvereinshaus, MI-Gebiet noérdlich der
Forststrale.

Aufgrund der Gewerbegerdusche ergeben sich an den geplanten Wohngebduden
Beurteilungspegel von maximal ca. 55 dB(A) tags und 39 dB(A) nachts in den malgeblichen
Einwirkungsbereichen des Raiffeisen Lagerhauses und der Feuerwehr bzw. des Schiitzenvereins.

Die Immissionsrichtwert der TA-Larm fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) kdnnen
somit in allen geplanten Baurdumen eingehalten bzw. unterschritten werden.

Aufgrund des Maximalpegelkriteriums der TA-Ldrm sind fir die geplante Wohnbebauung
innerhalb des Bauraums Nr. 17 im Einwirkungsbereich der Feuerwehr bzw. des Schiitzenvereins
besondere SchutzmaRnahmen an den Gebduden zu beachten. Hier sind keine Immissionsorte
nach TA-Larm zulassig.

Verkehrsldrm

Das Planungsgebiet ist durch relevante Verkehrslarmemissionen der ca. 40 m westlich
befindlichen KreisstraBe RO35 belastet.

Aufgrund der Verkehrsgerdausche der RO35 ergeben sich an den schallzugewandten Fassaden der
geplanten Wohngebaude der Ostlichen Gebadudezeile Beurteilungspegel von maximal 56 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts. Im Grof3teil des Gebietes liegen die Beurteilungspegel deutlich unter 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts) werden mit Ausnahme geringer Uberschreitungen im &stlichen Bereich im
Wesentlichen eingehalten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flir Wohngebiete (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts)
als Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen werden im gesamten Gebiet eingehalten bzw.
unterschritten.

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung sind jedoch in Teilbereichen des Planungsgebiets
(Bereich zur RO35 hin) besondere Anforderungen an die AuRenbauteile einzuhalten. An den zur
Kreisstralle orientierten Fassaden der westlichsten Gebdudereihe ist ein gesamtes bewertetes
Bau-Schallddmm-Mal der AuRenbauteile von R'y,ges = 35 dB gemall DIN 4109-1:2016-07, Tabelle
7 [14] einzuhalten, sofern dort schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) vorgesehen werden. An allen Ubrigen Gebauden bzw. Fassaden wird
ebenfalls die Einhaltung eines R"y,ges = 35 dB fiir den genannten Aufenthaltsraume empfohlen.

Unter der Pramisse der Einhaltung der Festsetzungen ist von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen im Planungsgebiet auszugehen.
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B.8

B.9

Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel (Adaption)

Umfangliche Baumpflanzungen, insbesondere im Bereich der Planstralle, entfalten eine
klimadampfende Wirkung und flihren zu einer Verschattung der versiegelten StraBenflachen.

Durch die Festsetzung von sickerfdhigen Beldgen (soweit moglich) wird die klimaregulierende
Wirkung des Bodens unterstiitzt und die abzuleitende Regenmenge bei zunehmend auftretenden
Starkregenereignissen reduziert.

Im Rahmen von Beschrankungen der Aufschiittungen und Festsetzungen zur minimalen Hohe des
RohfuBbodens in den Teilbereichen (Senke), werden die Schadensrisiken bei durch
Starkregenereignisse bedingten lokalen Uberflutungen minimiert.

Im Zusammenhang mit den Hohenfestsetzungen ist eine hochwasserangepasste Bauweise
bericksichtigt.

Klimaschutz (Mitigation)

Die Chance zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ermdoglicht eine nachhaltige Energieerzeugung.

Durch die Ausweisung von Bauland in Abrundung bestehender Bauflachen und eine mdglichst
dichte Bebauung, wird der Eingriff in zusammenhangende Naturradume minimiert.

Die Bertlicksichtigung von Geschosswohnungsbau flihrt in der Tendenz zu einer Reduktion der von
jedem Einzelnen beanspruchten Wohnflache. So stehen kleinere Wohneinheiten fiir Paare oder
Alleinstehende zur Verfligung. Mittelbar werden so heute unversiegelte, natiirliche Flachen
erhalten.

Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend konnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
= Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Fldachen in allgemeines Wohngebiet

= Schaffung eines Wohnquartiers mit verschiedenen Wohntypologien in Anbindung an
bestehendes Siedlungsgeflige

= Entwicklung und Sicherung einer Ortsrandeingriinung

= Grinordnerische Einbindung der neuen Bebauung

Flachenbilanz
. . Anteil

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesa;t:;cahnedc:
Nettobauland (maRgebliche Baugrundstiicke) 12.355 m? 64%
Grinflachen 3.102 m? 16 %
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern 1.483 m? 8%
und sonstigen Bepflanzungen

Offentliche Griinflichen 1.619 m? 8%
Flachen fir die Landwirtschaft 192 m? 1%
Verkehrsflachen 3.610 m? 19 %
Bruttobauland (Planungsgebiet): 19.259m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FlidchengréfSen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

C3

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan ,,Evenhausen - Ost" wird entsprechend §13bi.V.m. §13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach §13 Abs. 3 BauGB wird hier von der
Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht sowie von einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan ,Evenhausen - Ost“ wird im Verfahren nach §13b i.V.m. §13a BauGB
aufgestellt. Somit gelten nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Somit entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer ,Relevanzprifung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung” vom 06.08.2018 durch Biologie Chiemgau, Stefanie
Mihl untersucht.

Die Relevanzpriifung kommt zu dem Schluss, dass aufgrund fehlender Strukturen, die sich als Brut-
und Fortpflanzungsstdatten oder Nahrungs- und Jagdhabitat eignen, keine im Sinne einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung relevanten, geschiitzten Reptilien, Amphibien,
Schmetterlings-, Kafer- und Weichtierarten im Planungsgebiet vorkommen. Aufgrund der
fehlenden Standortbedingungen ist auch nicht mit diesbeziiglich relevanten Pflanzenarten zu
rechnen.

Saugetiere / Flederméause

Im Hinblick auf die entsprechend geschiitzten Saugetiere kann ein Vorkommen von Fledermausen
in angrenzenden Bestandsgebduden nicht ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen sonstiger
entsprechend geschiitzter Saugetierarten kann aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen
ausgeschlossen werden.

Wochenstubenquartiere von Fledermausen kénnen im Planungsgebiet aufgrund fehlender
Strukturen mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. In den angrenzenden
Bestandsgebduden kdnnen jedoch Quartiere nicht ausgeschlossen werden.

Mit Umsetzung des Vorhabens sind Stérungen der Fledermduse im Sinne von erhohten
Lichtemissionen nicht ausgeschlossen, daher wurden spezielle Festsetzungen zur Vermeidung von
eventuellen Stérungen getroffen. Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf den
Erhaltungszustand einer lokalen Population zu erwarten.
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Vogel

Brutplatze fiir Vogel konnen auf den Griinflichen mit hoher Sicherheit ausgeschlossen werden.
Auch das Vorkommen der bodenbriitenden Arten wie zum Beispiel Alauda arvensis (Feldlerche)
ist aufgrund der Raumstruktur und ihrer artspezifischen Effektdistanzen im Planungsbereich
aufgrund der Binnenlage zwischen KreisstraBe und bestehender Bebauung, nicht zu erwarten.

Ggf. stellt der Planungsbereich einen Teilbereich eines Jagd- und Nahrungshabitates
entsprechender Arten dar. Aufgrund der FlachengréBe macht der Bereich jedoch nur einen
kleinen, nicht essenziellen Teil solcher Gebiete aus.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass eine Beeintrachtigung priifungsrelevanter Tier-
und Pflanzenarten und somit eine Verwirklichung der Verbotstatbestanden nach §44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG beziiglich der europdischen Vogelarten sowie der Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie, ausgeschlossen werden kann.

Ausfertigung

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.08.2018 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans "Evenhausen - Ost" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss, die
Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB sowie die Unterrichtung der
Offentlichkeit gem. § 13bi. V. m. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurden am 19.03.2019 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Die Offentlichkeit hatte vom 28.03.2019 bis einschlieRlich 29.04.2019 die Méglichkeit, sich
dazu zu duBern.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.08.2019 wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
05.09.2019 bis 14.10.2019 beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.08.2019 wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.09.2019 bis 14.10.2019 o6ffentlich ausgelegt

5. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 06.11.2019 den Bebauungsplan in
der Fassung vom 29.10.2019 als Satzung beschlossen.

6. Ausgefertigt:

19, Nov. 2019

Amerang, den
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7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am leUVZU'@emaB
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.
Die Aufstellung des Bebauungsplans "Evenhausen - Ost" tritt damit in Kraft. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Amerang, den 2.2, Noy...2019

4

/L

iy,
I.
Augustin Voity1. Burgermeister




