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Original

Gemeinde Amerang

LANDKREIS ROSENHEIM

e

1. Anderung
des Bebauungsplans ,Evenhausen - Ost”

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Gemeinde Amerang erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 13, 2, 3,4, 8,9, 13 und 13a
des Baugesetzbuches (BauGB), des §11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 81, 5, 6 und
7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
und der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 1. Anderung des
Bebauungsplans , Evenhausen - Ost”.

als Satzung vom 24.03.2021
in der Fassung vom 12.03.2021

Im Rahmen des rdumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung verdringt diese, in Bezug auf die
Planzeichnung und Festsetzungen, den Bebauungsplan "Evenhausen - Ost" vollumfanglich.

Gemeinde
Amerang

Wasserburger Strafle 11
83123 Amerang

Tel. 08075 9197 -0
info@amerang.de
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Gemeinde Amerang Begriindung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

Im Rahmen der Vorbereitung der Vergabe der ersten Grundstilicke im Baugebiet Evenhausen Ost
hat der Gemeinderat entschieden, fiir verschiedene Bauparzellen eine Doppelhausbebauung
vorzusehen. Durch diese MaRnahme soll dem in § 1la Abs. 2 BauGB und dem
Landesentwicklungsplan Bayern verankerten Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen werden. Zudem mdchte die Gemeinde so durch kleine Grundstiicke
auch bei steigenden Grundstiickspreisen einem breiteren Teil der Bevolkerung den Zugang zu
Wohnraum ermoglichen.

Um dies zu erreichen, bedingt es einer Anpassung des Bebauungsplans , Evenhausen — Ost”, in
den entsprechenden Bereichen, insbesondere der Flachenaufteilung sowie der Situierung der
Haupt- und Garagengebdude und der Anpassung verschiedener Festsetzungen. Um auch bei
dichterer Bebauung eine der landlichen Umgebung angemessene Gesamtgestalt zu erreichen,
werden zudem zusatzliche Gestaltungsfestsetzungen eingefiihrt.

Ein entsprechender Anderungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,,Evenhausen — Ost” wurde durch
den Gemeinderat Amerang am 13.01.2021 gefasst.

Verfahrensart

Bei der Anderung handelt es sich um eine moderate Anpassung des Bebauungskonzeptes. Aus
vier Grundstiicken fiir geplante Einfamilienhauser sollen nun vier Grundstlicke fiir jeweils eine
Doppelhausbebauung entstehen. Dariiber hinaus werden Gestaltungsfestsetzungen fiir den
Gesamtumgriff ergénzt. Die festgesetzte Art der Nutzung bleibt unverdndert. Durch die Anderung
werden aufgrund der NachverdichtungsmaBnahmen durch weitere Doppelhausbebauungen die
Grundziige der Planung des Bebauungsplans ,Evenhausen - Ost“ berihrt. Der allgemeine
planerische Grundgedanke bleibt jedoch erhalten.

Es handelt sich um eine MaBnahme der Nachverdichtung nach § 13a Abs. 1 BauGB. Die im
eigentlichen Anderungsbereich festgesetzte Grundflache liegt weit unter 20.000 m? (§ 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Zulissigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und es werden
keine Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt. §50 Satz 1
des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfillen wird durch die Anderung des
Bebauungsplans nicht einschlagig.

Somit sind die Bedingungen fiir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfillt.Nach § 13a Abs. 4 BauGB wird von der Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Innenentwicklung

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

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Anderung des Bebauungsplans wird ein bereits iberplanter
Bereich, im Hinblick auf eine Nachverdichtung Uberplant. Es handelt sich somit um eine
Malnahme der Innenentwicklung. Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen
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A4

A5

far die Landwirtschaft oder Wald in Bauland zu begriinden. In der hier gegenstdndlichen 1.
Anderung sind ausschlieRlich bereits im Rahmen des rechtskriftigen Bebauungsplans iiberplante
Flachen betroffen. Es kommt zu keiner Nutzungsdnderung auf vormaligen Flachen fir die
Landwirtschaft. Waldflachen sind durch die gegenstandlichen Planungen nicht berihrt.

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres rdumlichen Geltungsbereichs verdringt diese 1. Anderung, in Bezug auf die
Planzeichnung und Festsetzungen durch Text, den Bebauungsplan "Evenhausen - Ost"
vollumfanglich.

Sollte die Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans "Evenhausen - Ost" weiter.

Lage und GréRe des Anderungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt am nordostlichen Rand des Ortsteils Evenhausen, dieser liegt etwa
4,0 km nordwestlich des Hauptortes Amerang.

e N L ! A N
Abbildung 1: Lage Anpassung Doppelhiuser — blau; Geltungsbereich der Anderung - rot) - chne MaRstab!

Die Anderung umfasst grundsitzlich den gesamten Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplans.
Dieser umfasst das Flurstiick Nr. 202 und Teilflachen der Flurstiicke Nr. 15 und 79 (beide
ForststraRe), 194, 194/6, 195, 195/1, 195/7, 195/8, 195/9, 197; samtlich Gemarkung Evenhausen.
Die Anderungen hinsichtlich der Baurdume etc. in Zusammenhang mit der Doppelhausbebauung
beschrankt sich jedoch auf Teilfliche der Flurstiicke Nr. 194, 195 und 202 (ca. 0,65 ha). Der
Anderungsumgriff wird im Westen von bereits mit Wohngebiuden bebauten Flichen begrenzt.
Im Norden befinden sich Gewerbenutzungen, im Rahmen eines Mischgebietes, sowie die
Feuerwehr von Evenhausen. Im Westen schlieSen intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
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A.6 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan
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Der Anderungsbereich ist im rechtskriftigen Flichennutzungsplan vom 12.12.2001 als
»Ackerland, Intensivgriinland” mit Vorrang fir Landwirtschaft dargestellt.

Die Planung fiir den Anderungsbereich sieht eine Darstellung der Flichen als Allgemeines
Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO vor.

Der Ur-Bebauungsplan wurde nach § 13ai.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 stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
beeintrachtigt werden. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans erfolgte somit im Nachgang zur
Aufstellung des Ur-Bebauungsplans im Wege der Berichtigung.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans gemall der Berichtigung im Nachgang zur
Aufstellung des Ur-Bebauungsplan decken sich somit mit den geplanten Darstellungen der hier
gegenstindlichen Anderung. Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB ist somit Geniige
getan.
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Bebauungsplan , Evenhausen — Ost”

Der Anderungsbereich schlieBt den gesamten Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplans
,Evenhausen — Ost” ein. Die Anderungen beziehen sich jedoch in Zusammenhang mit der
geplanten Doppelhausbebauung hauptsachlich auf einen zentralen Bereich.

Der Anderungsbereich befindet sich mittig des Ur-Bebauungsplans ,,Evenhausen — Ost*.

Die Flachen sind im Ur-Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Sie werden in
Nord-Stid-Richtung von einer 6ffentlichen StraRenverkehrsflache durchzogen.
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Abbildung 3: Ur-Bebauungsplan mit Darstellung Bereich Anderung Doppelhiuser - blau - ohne MaRstab!

~r

Im Bereich der Anpassungen in Zusammenhang mit den Doppelhdusern sind insgesamt neun
Bauraume festgesetzt. Dabei sind zwei Baurdume etwas groRRer gefasst und lassen eine Bebauung
mit einer Grundfliche von 160 bzw. 200 m? zu. Die weiteren sieben Baurdume sind kleiner, hier
ist eine Bebauung mit einer Grundfliche von jeweils 120 m? zul3ssig.

Aufgrund des bewegten Gelandes und der GréRe und Lage der Baurdume sind fiir die einzelnen
Baurdaume separate Hohenentwicklungen festgesetzt. Die moglichen Wandhdhen bewegen sich
zwischen 6,2 m und 6,6 m. In Richtung Westen, wo das Gelande ansteigt, sind Wandhdhen von
7,0 m moglich, an der abfallenden Hangseite. Dariliber hinaus sind Festsetzungen unter anderem
zu Nebenanlagen, Dachern, Stellplatzen Einfriedungen, Aufschittungen und Abgrabungen, sowie
der Grinordnung und dem Immissionsschutz getroffen.

Gemeindliche Satzungen

Flr die Bebauungsplandanderung ist besonders folgende Satzung der Gemeinde relevant:

= Satzung liber abweichende MaRe der Abstandstiefe (Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 a) BayBO
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A.7

Bestandsaufnahme und Bewertung

Der gegenstandliche Anderungsbereich befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Ur-
Bebauungsplans ,Evenhausen - Ost“, welcher im November 2019 beschlossen wurde. Da sich
hinsichtlich der bestehenden Umgebung keinerlei Anderungen ergeben haben, bis auf die
Herstellung der Erschlielungsstralle fir das Baugebiet ,Evenhausen - Ost“, wird auf die
Bestandsaufnahme und deren Bewertung des Ur-Bebauungsplans ,Evenhausen —Ost” verwiesen.

Hinsichtlich des Bestandes in der Umgebung wird auf die Punkte A.4.3 Stiadtebau, Orts- und
Landschaftsbild  (Planungsgebiet, Umgebung, Verkehr und Infrastruktur), A.4.4
Brandbekampfung, A.4.5 Denkmalschutz, A.4.6 Boden, A.4.7 Grundwasser (Grundwasser und
Sickerfahigkeit), A.4.8 Gewaiasser / Niederschlige, A.4.9 Schutzgebiete und Arten- und
Biotopschutzprogramm (ABSP), A.4.10 Altlasten, A.4.11 Immissionen (Landwirtschaft, Anlagen-
und Verkehrslarm) verwiesen.

Wie bereits eingangs erwahnt, wurde bereits die geplante ErschlieBungsstralle gem. dem Ur-
Bebauungsplan hergestellt. Diese hat im Norden Anschluss an die Forststralle und im Siiden an
den Pfarrerlandweg (Anliegerstralie).
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B

Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1

B.2

B.2.1

Mit der gegenstandlichen Anderung werden die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen
vollumfinglich ersetzt. Anderungen in den textlichen Festsetzungen ergeben sich durch die
gegenstindliche Anderung jedoch nur in den §§ 2, 3, 6, 7, 8 und 14 (Nummerierung nach
Anderung). Zusétzlich wurde § 9 zur Gestaltung der Gebaude neu eingefiigt.

Im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung wird somit nur auf die Anderungen in der
Planzeichnung und die Anderungen bei den §§ 2, 3, 6, 7, 8 und 14 sowie den neuen § 9
eingegangen. Alle Ubrigen Festsetzungen sind im Rahmen der Begriindung des Ur-
Bebauungsplans begriindet. Es wird auf diese Begriindung verwiesen.

Ziele der Planung

Stadtebau
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:

= Nachverdichtung auf bereits (iberplanten Flachen, unter Bericksichtigung gemischter
Wohntypologien sowie einer flaichensparenden Bauweise

= Wahrung einer der landlichen Umgebung angemessenen Gestaltung.

Bebauungsplankonzept

Im Rahmen der 1. Anderung werden im zentralen Bereich des Geltungsbereichs des Ur-
Bebauungsplans einzelne Bauparzellen so angepasst, dass auch hier eine Doppelhausbebauung
moglich ist. Damit einhergehend sind die Baurdume sowie die Flachen fiir Garagen und
Nebenanlagen sowie die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflaiche, zum Mal} der
baulichen Nutzung, zur Hohenentwicklung in diesem Bereich anzupassen.

Weiter soll fiir den gesamten Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplans hinsichtlich des
Gesamterscheinungsbildes des  Baugebietes die  Grundstlickseinzaunungen  sowie
Sichtschutzwande in ihrer zuldssigen Hohe reduziert werden. Dies soll, gerade vor dem
Hintergrund der nun zuldssigen, dichteren Bebauung ein angemessenes, landliches Ortsbild am
Ortsrand gewahrleisten.

Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet bleibt bestehen. Seit der Satzung des
Ur-Bebauungsplans ,Evenhausen — Ost” 2019 hat sich die BauNVO hinsichtlich § 4 nicht gedndert.
Somit kommt es beziiglich dieses Aspektes zu keiner Anderung.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 10 wird festgesetzt, dass je Wohngebaude maximal eine
Wohneinheit zulassig ist. Aufgrund der GroRe der geplanten Grundstiicke und einhergehend mit
einer flachensparenden Bebauung besteht hier kein Platz fir die Unterbringung weiterer
Stellpldtze. Diese wird auch Uber die dargestellte GRZ (siehe Tabelle maximal zuldssige
Grundflachen) fur die jeweiligen Grundstiicke deutlich. Fiir die gemaR dem stadtebaulichen
Konzept vorgesehene Doppelhausbebauung, bedarf es einer dichteren Bebauung der
Grundsticke. Ein Doppelhaus besteht (bei Realteilung) in diesem Zusammenhang aus zwei
Wohngebiuden (jede Doppelhaushilfte ist ein Wohngeb&ude). Somit ist eine Wohneinheit je
Doppelhaushalfte zuladssig.
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B.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung groRziigiger Baurdume in Verbindung mit einer absolut festgesetzten
Grundflache wird beibehalten. So bleiben die Baurdume weiterhin etwas grofRer als die zulassige
Grundflache.

Um das stadtebauliche Konzept umzusetzen, um weitere Doppelhausbebauungen im zentralen
Bereich zu ermoglichen, werden die GrundstiicksgrofSen und -zuschnitte geringfligig angepasst.
Somit andert sich auch die Ausdehnung der Bauraume geringfligig.

Weiterhin bleibt durch die Anpassung der Baurdume eine aufgelockerte, heterogene dorfliche
Struktur zum Ortsrand hin bestehen, auch wenn diese nun etwas verdichtet wurde.

Auch weiterhin sind, insbesondere durch die Anordnung der Abstandsflachen gemaR kommunaler
Satzung ausreichende Abstande zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse sowie die Belange des
Nachbar- und Brandschutzes sichergestellt.

Dies ergibt sich daraus, dass die gemeindliche Satzung Uber die Regelungen der BayBO
hinausgehende grofRere Abstande festsetzt.

Uberschreitungen

Die Uberschreitungsregelung der (berbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenzen) wird
entsprechend des Ur-bebauungsplans beibehalten.

Maximal zuldssige Grundflache

Die allgemeine Festsetzung zur Grundflache bleibt bestehen. Sie 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 GroRRe der Hauptbaukdrper. Das festgesetzte
Mal} der Grundflache der einzelnen Baurdume orientiert sich dabei an der vorgeschlagenen
GrundsticksgroRe bzw. GrolRe der Bauraume, deren Ausrichtung, der Topographie und an der
Lage des Bauraums innerhalb des Plangebietes. Im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung
werden im zentralen Bereich, in den Gebieten WA 9 und WA 10, grofRere Baukorper vorgesehen,
welche eine Doppelhausbebauung ermdglichen. Aufgrund der Anpassung der Baurdaume und den
entsprechenden zuldssigen Grundflachen, haben sich auch geringfiige Anderungen im Zuschnitt
der vorgeschlagenen Baugrundstiicke sowie deren GroRen ergeben.

Vor dem Hintergrund des Primats der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) wurde der
Bebauungsplan nochmals auf moégliche Nachverdichtungspotenziale untersucht. Dem folgend
wurde auch in WA 3 die Grundflache geringfligig erhoht. Somit ist es nun einfacher, hier ein
Mehrfamilienhaus unterzubringen. Somit kann auch vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels ein besserer Wohnungsmix ermoglicht werden.

Es sind weiterhin insgesamt 17 Bauraume vorgesehen. Durch die Erhohung der Werte der
Grundflache fiir einzelne Baurdume, ergibt sich eine hohere zuldssige Dichte. Dies tragt dem
Primat der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie dem Landesentwicklungsplan Rechnung.

Durch das Etablieren von Gestaltungsfestsetzungen ist dennoch auch weiterhin ein landliches
Gesamterscheinungsbild sichergestellt. Insgesamt bleibt es bei einer lockeren Bebauung aus
Einzelbaukoérpern.
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Baugebiet Flache Zuldssige Uberbaubare Grundstiicks- Uberbaubare Grundstiicksfla- Uber- und unterbaubare Grundstiicksfliche
Baugebiet Grundflache GR flache inkl. Balkone und che inkl. Balkone, Terrassen, inkl. Balkone und Terrassen, Garagen, Car-
(Nettobauland) (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 Gelande-
(bei einer GRZ von) oberflache,
(bei einer GRZ von)
WA1 2.334m? 480 m? 600 m? 934 m? 1.284 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 904 m? 280 m? 320 m? 362 m? 497 m?
(0,31) (0,35) (0,4) (0,55)
WA 4 1.099 m? 240 m? 320 m? 385 m? 550 m?
(0,22) (0,29) (0,35) (0,5)
WAS5 970 m? 200 m? 240 m? 340 m? 485 m?
(0,21) (0,25) (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 977 m? 240 m? 320 m? 391 m? 537 m?
(0,25) (0,33) (0,4) (0,55)
WA 8 1.343 m? 350 m? 390 m? 537 m? 739 m?
(0,26) (0,29) (0,4) (0,55)
WA 9 1.477 m? 380 m? 460 m? 591 m? 812 m?
(0,26) (0,31) (0,4) (0,55)
WA 10 1.190 m? 380 m? 460 m? 536 m? 714 m?
(0,32) (0,39) (0,45) (0,6)
Gesamt 12.352 m? 2.680 m? 3.360 m? 4.613 m? 6.464 m?
Ur-Plan (0,22) (0,27) (0,37) (0,52)
Gesamt 12.391 m? 3.000 m? 3.680 m? 4.836 m? 6.693 m?
Anderung (0,24) (0,30) (0,39) (0,54)

Aus den getroffenen Festsetzungen zur Grundflache ergibt sich somit insgesamt eine mogliche
Grundflachenzahl von ca. 0,24 (je nach Baugebiet ca. 0,20 — 0,26). Dies spiegelt ebenfalls eine
landliche, aufgelockerte Bebauung wider. Es verbleiben, auch bei einer zuldssigen
Gesamtversiegelung von bis zu 0,54 ausreichend Flachen fiir eine intensive Durchgriinung.

Lediglich in WA 10 liegen die Werte mit einer zuldssigen Dichte von GRZ 0,32 etwas Uber den
Gbrigen Werten. Die Lage inmitten den neuen Baugebiets macht dies jedoch stddtebaulich
unproblematisch. Die direkt angrenzenden Verkehrsflachen sorgen zudem fiir eine Auflockerung
der Bebauung in diesen Bereichen.

Die Werte liegen insgesamt, wie auch fiir jedes Baugebiet einzeln, unterhalb des Grenzwertes
des § 17 BauNVO von GRZ 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete.

Im Zuge der Anderung der Bebaubarkeit einzelner vorgeschlagener Grundstiicke haben sich auch
geringe Anpassungen der Abgrenzungen der Baugrundstiicke ergeben. Dies fiihrt es zu
geringfiigigen Anderungen der entsprechenden Grundflachenzahlen (siehe Tabelle).

Uberschreitungen

Die allgemeinen Festsetzungen zur Uberschreitung der Grundfliche bleiben durch die
gegenstindliche Anderung unberiihrt. Im Rahmen der Nachverdichtung kommt es nur in
einzelnen Teilbereichen zu geringfligigen Anpassungen. Auch unter Berlicksichtigung dieser
Anpassungen ist jedoch von ausreichend Flachen fiir Versickerung und eine angemessene,
ortslibliche Durchgriinung auszugehen.

Um die zulassige Grundflaiche und die damit mogliche GroBe der stadtebaulich wirksamen
Baukorper moglichst prazise festlegen zu kénnen, 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 fir das Ortsbild und die Nutzungsintensitat
weniger wirksam.
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Um eine adadquate 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 bestimmungsgemadRe und angemessene Nutzung der
Grundstucke 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
Grundstiicke bei Ausnutzung der zuldssigen Grundflache fir die eigentliche ,,Hauptnutzung”, mit
einer moglichst geringen Versiegelung. Aufgrund des demographischen Wandels und der so
insgesamt verdnderten Gesellschaftsstruktur sind kleinere Wohneinheiten in Mehrfamilien-
hausern oder Einliegerwohnungen bericksichtigt. 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 berticksichtigt. Um diese Anlagen dennoch, ohne
Reduzierung der fir die ,,Hauptnutzung” zur Verfiigung 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 Terrassenfliche von bis zu
40 m?2 moglich, so keine Uberschreitung durch Balkone erfolgt bzw. die Balkone {iber 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. Ausschlielllich auf Ebene des
Gelandes oder darunter befindliche Anlagen wie Stellplatze, Zuwegungen oder Tiefgaragen
hingegen, kénnen ohne negative Auswirkungen fiir das Ortsbild auch in gréBerem Umfang
zugelassen werden. Die jeweiligen festgesetzten Werte fir die einzelnen Baugebiete orientieren
sich dabei an der GrundstiicksgréBe, dem Zuschnitt dieser, der geplanten Bebauung, der
Umgebung der einzelnen Grundstiicke und der Topographie.

Die Werte der méglichen Uberschreitung der Grundfldche sind der obenstehenden Tabelle zu
entnehmen.

In allen Baugebieten werden die Grenzwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO von 0,6 fiir 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 Grundfliche nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO nicht zul3ssig.

Hinweis: Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind zur Berechnung der Grundflachenzahl nicht mit heranzuziehen, da diese nicht
teil des Baugrundstiickes im Sinne der BauNVO sind.
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B.2.3 Hohenentwicklung

Die allgemeinen Festsetzungen zur Hohenentwicklung bleiben durch die gegenstandliche
Anderung unberiihrt. Es kommt hier lediglich zur Anpassung einzelner Werte in WA 3, 9 und 10.
Mit nun moglichen Wandhéhen von ca. 7,0, 6,6 bzw. 6,4 m fligt sich die neue Bebauung aber
weiterhin in den heterogenen, landlichen Kontext von Evenhausen ein. Insbesondere zum
Ortsrand ist die Hohenentwicklung zusatzlich im Kontext der Topographie zu sehen. Durch die
Anordnung der iber die Regelung der BayBO hinausgehenden Abstandsflachen nach kommunaler
Satzung sind auch mit dieser groRReren Hohenentwicklung gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse
sicher nicht beeintrachtigt.

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhohe
Uber Normalhohennull, differenziert nach Baurdumen und Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen
und Carports und die maximal zuldssige Wandhoéhe 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
RohfulRbodens festgesetzt.

Maximal zuldssige Oberkante der Wandhéhe und Wandhdhe

Die Oberkante der Wandhohe OKwy wird als absolutes MaR tGber Normalhéhennull (DHHN 2016)
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unverdnderlich und eindeutig fir alle Baurdume 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 AufRenwand an der Traufseite der Dacher. Bei Flachdachern 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 Wandhéhen orientieren sich dabei am bestehenden Geldnde,
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 Baurdumen mit
starker Topographie kann es somit dazu kommen, dass an der obersten Stelle der Topographie
die festgesetzte Wandhohe nicht tiber dem natirlichen Gelande ausgenutzt werden kann. Im
westlichen Bereich der Senke ist zusatzlich ein Spielraum fir eine hochwasserangepasste
Bauweise (Abstand zwischen Geldande und FuBboden 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 Wandhohe wird sichergestellt, dass durch die
im topographisch bewegten Gelande zu erwartenden Aufschiittungen und Abgrabungen, keine
iberhohen, ortsfremden Wandansichten entstehen konnen. Die Wandhdhe ist dabei der
senkrechte Abstand zwischen oberem und unterem Bezugspunkt.

Oberer Bezugspunkt ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt zwischen Oberkante
der Dachhaut und der Ebene der AuBenwand an der Traufseite, bei Flachddachern die Oberkante
der oberen Abdeckung der Attika. Unterer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt des geplanten
Gelandes mit der Ebene der AufRenkante der AuRenwand.
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Grundsatzlich orientieren sich die festgesetzten Wandhdhen an den Gebduden der Umgebung,
insbesondere entlang des Pfarrerlandweges. Es wird von einer Wandhdhe 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 Stralle nicht zu grofReren Aufschittungen. Negative Auswirkungen
gegenliber den westlich angrenzenden Bestandsgebauden sind nicht zu erwarten, da diese etwas
hoher stehen. Einige der Bestandsgebaude in dieser Richtung weisen Hanggeschosse und dadurch
wesentlich hohere Wandhohen auf. Aus der insgesamt heterogenen Bebauungsstruktur von
Evenhausen entwickelt, ist flir einige grolere Gebdude ein etwas hohere Wandhdhe zuldssig.
Somit soll vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden bei den groReren,
in der Regel auch tieferen Gebaduden 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 siidlichen Bereich eine relativ steile Topographie. Um
dies zu kompensieren und kein zu starkes ,,Eingraben” der Gebaude zu bedingen ist auch hier eine
etwas hohere Wandhohe zuldssig. Durch die nach Osten weiter steigende Topographie, die
festgesetzte maximale Oberkante der Wandhdéhe und den groBen Abstand zu den
Bestandsgebduden im Westen ist auch hier keine negative Beeintrachtigung des Orts- bzw.
Landschaftsbildes zu erwarten.

Oberkante des RohfuBbodens

Zusatzlich zur Wandhoéhe wird im Bereich der Senke (WA1 (Bauraum 1), WA2 — WA5 und WA10)
ein absolutes Minimalmal} fir die Oberkante des Rohfullbodens des untersten Vollgeschosses
festgesetzt.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse sowie der wenig sickerfahigen Béden 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 Minimalhdhe der Oberkante des RohfuRbodens tiber Normalhéhennull festgesetzt.
Die Ubrigen 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 RohfulSbodens notwendig oder sinnvoll.

Die Oberkante des RohfuRRbodens ist dabei so festgesetzt, dass sie Uber dem Niveau der
angrenzenden Strafle und mindestens 25 cm (iber dem heutigen Bestandsgeldande oder 25 cm
Uber der maximal zuldssigen Hohe der Aufschiittungen liegt. Durch die Anordnung der Einhaltung
der Abstandsflichen nach der gemeindlichen Satzung {ber abweichende Malke der
Abstandsflachentiefe sind unabhdngig der Hohenfestsetzungen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Planungsgebiet und fiir die angrenzenden Flachen sichergestellt.

Es ist jedoch auch unter Einhaltung dieser Satzung an allen Stellen der Baurdume, wenn auch nicht
an allen Stellen gleichzeitig, die Ausschépfung der zuldssigen Hohenentwicklung moglich.

Hohe Nebenanlagen

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe fiir die Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports wird sichergestellt, dass sich diese Anlagen den
Hauptgebduden unterordnen und keine ungewinschte, 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.
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B.2.4

B.2.5

B.2.6

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 kdnnen
Teilflachen der Gebaude wie Eingange, Erker etc. auch eingeschossig ausgefiihrt werden.

Abstandsflachen

Im Gemeindegebiet von Amerang, einschlieRlich des gegenstandlichen Anderungsbereichs, gelten
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 a) BayBO abweichende, ortsrechtliche Regelungen des
Abstandsflichenrechts. Die Abstandsflichen fiir die gegenstindliche Anderung des
Bebauungsplans werden durch die ,Satzung Gber abweichende Malie der Abstandsflachentiefe”
der Gemeinde Amerang geregelt.

Die ,Satzung Uber abweichende Malle der Abstandsflachentiefe” der Gemeinde Amerang setzt
dabei liber die Regelung des Art. 6 BayBO hinausgehende Abstandsflachentiefen fest.

Somit sind unabhangig des Abstandes der Baurdume untereinander und zu den Flachen auBerhalb
des Geltungsbereiches ausreichende Abstinde hinsichtlich gesunder Wohn- und
Lebensverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes gewahrleistet.

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdaume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der gewdhrten Ausnahmen
(16m-Privileg), eine Ausnutzung der maximalen Hohenentwicklung maoglich.

Weitere Abweichung zur Regelung der Abstandflachentiefe werden durch die gegenstandliche
Anderung des Bebauungsplans nicht getroffen.

Baukorper

Die Grundziige der Festsetzungen zu Baukérpern bleiben durch die gegenstiandliche Anderung
unberihrt.

Die Grundform der Hauptbauk&rper missen in allen Baugebieten ein Seitenverhaltnis von
mindestens 1 zu 1,2 oder langer aufweisen, was einer ortstypischen Bauweise entspricht.

Weiter wird in der gegenstindlichen Anderung erginzt, dass Anbauten an den Hauptbaukérper
nur bis zu einer Tiefe von 1,5 m zuldssig sind. Somit soll zum einen das festgesetzte
Seitenverhaltnis auch bei Anbauten wahrnehmbar sein und eine Unterordnung der Anbauten
unter den Hauptbaukdrper sichergestellt werden. Dies schlieSt einer Beeintrachtigung der
ortstypischen Bauweise durch abweichende Gebaudegrundformen aus.

Nebenanlagen und Garagen

Die Grundziige der bisherigen Festsetzungen zu Nebenanlagen und Garagen bleiben durch die
gegenstindliche Anderung unberiihrt. Es ergeben sich lediglich Anderungen hinsichtlich der
Uberschreitung der Flachen fiir Nebenanlagen durch Carports.

Um moglichst funktionsfahige und durchgehende Griinrdume 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 tGber 1 m?, nur
innerhalb der Flachen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie den Baurdumen zulassig.
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B.2.7

Weiter wird in der gegenstindlichen Anderung erginzt, dass Carports, mit Flachdichern, die
Flachen fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen um bis zu 0,5 m Uberschreiten kénnen. Die
Flachen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen weisen im gesamten Geltungsbereich, nahe der
Grundsticksgrenzen, einen Abstand von 0,5 m zu diesen auf. Bei der Errichtung von
Nebenanlagen mit Satteldach wird so sichergestellt, dass die festgesetzten Dachiiberstande auf
dem jeweiligen Grundstlick zum Liegen kommen. Bei Carports mit flach geneigten Dachern oder
Griindachern sind keine Dachiiberstande erforderlich. Aufgrund ihrer Bauweise und der Offenheit
haben diese eine geringere stadtebauliche Wirkung als massive Garagengebaude, wodurch bei
einer moglichen Grenzbebauung keine Beeintrachtigungen auf das Nachbargrundstiick und keine
negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten sind.

Gestaltung der Baukorper

Die Gemeinde Amerang mochte durch planerische Mallnahmen ihr Strallen-, Orts- und
Landschaftsbild mit seiner eigenstandigen Pragung erhalten und soweit notwendig verbessern.
Die neuentstehenden Baukorper im Baugebiet fiir den Ort Evenhausen sollen sich am
traditionellen Ortsbild und der regionaltypischen Bauweise orientieren, weshalb entsprechende
Gestaltungsvorgaben einzuhalten sind. Mit den einzelnen Festsetzungen wird das Ziel verfolgt,
die Bebauung in ihrer Stellung, Proportion und Gestaltung in die sie umgebende stadtebauliche
und landschaftliche Situation einzufligen. Dies ist insbesondere notwendig, um eine dichtere
Bebauung, ohne negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu ermdglichen. Je ndher die Gebaude
zusammenstehen, umso weniger , kaschierende” Vegetation ist zu erwarten. Der Gestaltung der
einzelnen Bauwerke kommt eine héhere Bedeutung zu.

Allgemein

Entwickelt aus der 6rtlichen Bautradition sind nur regionaltypische Fassadenbaustoffe zulassig.
Dem folgend sind AuBenwande nur mit Holzverschalungen oder glattem Putz zuldssig. Putzflachen
sind weiB oder in sehr hellen Braun- oder Grautdnen zu streichen. Holzflachen und Holzteile sind
unbehandelt zu belassen oder in Braun- bzw. Grauténen zu lasieren. Ausgenommen hiervon sind
Fensterladen bzw. Fensterelemente, welche auch in gedeckten Farben zuldssig sind. Hier sind
aufgrund des untergeordneten Charakters keine Beeintrachtigungen auf das Ortsbild zu
befiirchten. Darliber hinaus ist dies ein fiir Amerang bzw. Evenhausen tradiertes Gestaltelement.

Fassadendffnungen

Grundsatzlich sind die Fassaden als Lochfassaden mit einem Wandanteil von mindestens 60%
herzustellen. Es zéhlt die lichte Offnung in der Wandflache (Fensterrahmen sind der Offnung und
nicht der Wand zuzurechnen). An den Giebelseiten sind in den Obergeschossen Fensteroffnungen
nur in symmetrischer Anordnung zur Firstlinie zuldssig. Somit soll entsprechend der lokalen
Bautradition in der Fernwirkung ein ruhiger monolithischer Baukorper entstehen. In Abwagung
mit den Nutzungsanspriichen und der geringeren Wirkung dieser Bereiche auf das Ortsbild sind
in den Erdgeschossen geringere Anforderungen vorgesehen. Fenster sind nur als Einzel6ffnungen
in stehenden Rechteckformaten (Hohe mindestens das 1,2 fache der Breite) auszufiihren. In den
Erdgeschossen ist unter Abwagung mit den Nutzungsanspriichen (Terrassentlirelemente etc.)
auch eine Addition mehrerer dieser Fenster moglich. Um hier jedoch lberdimensionierte, das
Ortsbild beeintrachtigende Glasflaichen als Gesamtelement zu verhindern, sind die einzelnen
Fensterflachen durch Rahmen, gemaR der festgesetzten Dimensionen zu trennen.

Im Bereich des Giebels in den Dachgeschossen ist die Gebdudeerscheinung gerade in Verbindung
mit den festgesetzten Dachliberstanden wesentlich durch das Dach gepragt. Somit kdnnen hier
auch Sonderelemente, ohne negative Auswirkungen auf das Ortsbild, zugelassen werden. Fenster
und Tiren missen einen Abstand von mindestens 50 cm zu den jeweiligen AulRenecken des
Gebdudes einhalten. So ist die tradierte, monolithische Erscheinung der Gebaude sichergestellt.
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Wintergarten

Allgemein sind Anbauten an den Hauptbaukorper nur bis zu einer Tiefe von 1,5 m zuldssig. In
Abwdagung mit den Nutzungsanspriichen sind jedoch Wintergarten und Terrasseniiberdachungen
zuldssig. Um eine bestimmungsgerechte Funktion eines Wintergartens oder einer
Terrassenliberdachung zu gewahrleisten, sind hier abweichende MaRe zuldssig. So darf ein Anbau
an den Hauptbaukdrper durch einen Wintergarten oder Terrasseniiberdachung bis zu einer Tiefe
von 2,5 m stattfinden. Damit sich der Anbau auch weiterhin dem Hauptbaukorper unterordnet,
ist dieser nur auf einer Fassadenlange von 50 %, jedoch maximal auf 7,0 m zuldssig. Wintergarten
missen eine maximale Wandhéhe von 3,0 m einhalten, gemadR der Definition der
Wandhohenfestsetzung. Somit wird insbesondere die Fernwirkung dieser Anlagen und somit die
Auswirkungen auf das Ortsbild als Ganzes minimiert.

Hinsichtlich der Gestaltungsfestsetzungen zu Fenster6ffnungen wurden bei Wintergarten,
konstruktions- und funktionsbedingt, abweichende Regelungen getroffen.

Doppelhausbebauung

Durch die Anderung ergeben sich fiir die Gebiete WA 9 und 10 die M®dglichkeit einer
Doppelhausbebauung- Doppelhduser als Gebaudetyp sind im landlichen Raum, insbesondere in
Evenhausen, zunachst fremd. Um negative Auswirkungen auf das bestehende Ortsbild
auszuschlieRen sollen Doppelhduser als ein Gebdude erscheinen. Um dies zu erreichen sind
entsprechende Festsetzungen getroffen. Doppelhauser sind hinsichtlich der Fassadengliederung,
-materialien und -farben in gleicher Art und Weise auszufiihren, so dass die zwei Halften eines
Doppelhauses wie ein Baukorper wirken.

So sind bei beiden Doppelhaushélften jeweils geschossweise die gleichen Fassadenmaterialien zu
verwenden. (z.B. Obergeschoss Holz, Erdgeschoss Putz).

Die Vorgaben der Gestalt eines Baukdrpers ist ebenfalls einzuhalten, wenn beide Haushalften
eines Doppelhauses mit zeitlichem Abstand voneinander realisiert werden. So muss sich die
Gestaltung derjenigen Haushilfte, die zu einem spateren Zeitpunkt errichtet wird, an den
gestalterischen Vorgaben der bereits bestehenden Doppelhaushilfte orientieren.

Wird der Bau der jeweiligen Doppelhaushilften durch unterschiedliche Bauherren mit
unterschiedlichen Planfertigern durchgefiihrt, bedarf die Planung ebenfalls der Abstimmung mit
der Gemeinde bzw. der unteren Bauaufsichtsbehorde (LRA Rosenheim). Somit soll die Umsetzung
eines einheitlichen Baukdrpers, entsprechend des allgemeinen Ortsbildes, sichergestellt werden.

Einfriedungen

Die Grundziige der bisherigen Festsetzungen zu Einfriedungen bleiben durch die gegenstandliche
Anderung unberiihrt. Es ergeben sich lediglich Anderungen bei der Héhe von Einfriedungen.

Die bisherige Festsetzung fiir Einfriedungen sieht vor, dass Zaune im gesamten und Hecken zur
Strallenverkehrsflache hin eine Hohe von 1,0 m nicht Gberschreiten dirfen. Im Ubrigen Bereich
diirfen Hecken eine Héhe von 2,0 nicht tiberschreiten. Im Zuge der Anderung wird diese Hohe fiir
Hecken auf 1,2 m reduziert. Somit soll im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
»,Evenhausen — Ost” ortsbildunvertraglichen Situationen sowie hermetisch anmutenden Hecken
vorgebeugt werden. Des Weiteren soll so der Lage am Ortsrand Rechnung getragen und ein
harmonischer Ubergang in die freie Landschaft sichergestellt werden. Dies ist insbesondere bei
einer dichteren Bebauung und somit kleineren Grundstiicken wichtig. In diesem Zusammenhang
ist von mehr Hecken auszugehen.

Hinsichtlich des Nachbarschutzes und der Sicherstellung einer gewissen Wohnqualitat
(Privatsphare) werden abweichende Regelungen bzgl. von Sichtschutzwanden, welche direkt an
das Gebaude anschlieRen, getroffen. So sind direkt mit dem Gebadude verbundene, geschlossene
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B.3

B.4

Sichtschutzwande mit einer Maximallange von 3,0 m und einer Maximalhéhe von 2,0 m zul3ssig.
Diese mussen einen Abstand von min. 4,0 m von den Gebdudeecken einhalten. Im Bereich von
Doppelhdusern sind sie auch an der Grundstiicksgrenze, zwischen den beiden Doppelhaushilften,
zuldssig. Somit werden dem Nachbarschutz, gerade in einer verdichteten Bauweise, Rechnung
getragen und hermetische, ortsbildfremde Barrierewirkungen am Ortsrand minimiert. Der
Mindestabstand von den Gebadudeecken stellt sicher, dass sich diese Anlagen den Gebduden
unterordnen und keine direkte optische VergroRerung der Baukorper bewirken.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Die bisherigen Festsetzungen zu Aufschittungen und Abgrabungen bleiben durch die
gegenstdndliche Anderung unberiihrt. Es ergeben sich lediglich Ergdnzungen hinsichtlich der
aufzuschittenden Flachen innerhalb der Gebiete WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 sowie Teilen von WA
10 und 1.

Da sich das Geldande in diesen Bereichen in einer Senke befindet, sind fiir diesen Bereich
entsprechende Aufschiittungen festgesetzt. Aufgrund der Gelandesenke sind im Hinblick auf die
StraRenverkehrsflachen Geldandeangleichungen nétig, um so das Schadensrisiko durch lokale
Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen zu minimieren bzw. auszuschlieRen. Zudem
sollen so die Grundstiickszufahrten und Garagenkonfigurationen gegeniber der Hohe der
ErschlieBungsplanung angepasst werden. Die Aufschittungen sind als absolute Zahlenwerte
festgesetzt, um so Uberhohen Aufschiittungen sowie einer kiinstlichen Uberformung des
natirlichen Geldandes vorzubeugen. Auch wird so einer (iberhohen Bebauung gegeniliber der
Bestandsbebauung im Westen entgegengewirkt. Die Aufschittungen sind zur Grundstiicksgrenze
hin im Verhiltnis 1 zu 2 (Hohe zu Linge) abzub&schen. Somit soll ein weicher Ubergang der
Gelandeoberflachen zwischen benachbarten Grundstiicken sowie die Erzeugung kinstlicher
Barrieren (Stlitzmauern) vermeiden werden.

ErschlieBung

Im Anderungsbereich verlduft weiterhin die geplante 6ffentlichen StraRenverkehrsfliche, gem.
des Ur-Bebauungsplans ,Evenhausen — Ost”. Die Planung der Verkehrsflache bleibt unverandert.
Somit ist die ErschlieBung des Anderungsbereichs auch weiterhin gesichert.

Durch die kleinteilige Nachverdichtung ist nur marginal mit zusatzlichem Verkehr zu rechnen.
Dieser kann ohne Beeintrachtigung durch die bisher vorgesehene Stralle aufgenommen werden.

Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel (Adaption)

Im Rahmen von Beschrankungen der Aufschiittungen und Festsetzungen zur minimalen Hohe des
RohfuRbodens in den Teilbereichen (Senke), werden die Schadensrisiken bei durch
Starkregenereignisse bedingten lokalen Uberflutungen minimiert. Im Zusammenhang mit den
Hohenfestsetzungen ist eine hochwasserangepasste Bauweise berlicksichtigt. Auch im Rahmen
der Nachverdichtung bleiben umfangliche Flachen fiir Vegetation und direkten Wasserretention
vorhanden. Dies hat insbesondere bei zunehmend zu erwartenden Starkregen- oder
Hitzeereignissen positive Auswirkungen.
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Klimaschutz (Mitigation)

Eine Nachverdichtung auf bereits als Bauland ausgewiesenen Flachen minimiert weitere Eingriffe
in Naturrdume oder Landwirtschaftsflachen.

Durch die Moglichkeit einer Doppelhausbebauung von Grundstiicken werden Wohneinheiten fiir
Paare oder Familien geschaffen, was eine Reduktion von Einzelbaugrundstiicken beinhaltet.
Somit werden in der Tendenz heute unversiegelte, natirliche Flachen weiter erhalten.

Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Flexibilisierung der Bebauungsmaoglichkeiten durch Nachverdichtung (Anpassung Grundflache)

= Wahrung eines angemessenen Ortsbildes
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

Cc3

Die hier gegenstindliche 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Evenhausen - Ost" wird entsprechend
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung durchgefiihrt. GemaR § 13a
Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird hier von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem
Umweltbericht sowie von einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der hier gegenstidndlichen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Evenhausen - Ost“ handelt es
sich um eine Bebauungsplananderung der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. In diesem
Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, als bereits im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB, vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Durch die
Anderung wird gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan kein zusatzliches Ausgleichserfordernis
begrindet.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstandliche 1. Anderung des Bebauungsplans kommt es gegeniiber dem
Ur Bebauungsplan nur zu geringfligigen zusatzlichen Eingriffen, jedoch auf bereits liberplanten
Flachen.

Ungeachtet dessen wird auf die in §44 des BNatSchG verankerten Vorschriften fir besonders
geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.

Weiter wird auf die Ergebnisse der ,Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung” vom 06.08.2018, von Biologie Chiemgau (Anlage zum Ur-Bebauungsplan), hingewiesen.
Aufgrund fehlender Strukturen, die sich als Brut- und Fortpflanzungsstatten oder Nahrungs- und
Jagdhabitat eignen, kommen keine, im Sinne einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
relevanten, geschiitzten Reptilien, Amphibien, Schmetterlings-, Kafer- und Weichtierarten im
Untersuchungsgebiet vor. Auch kommen keine geschitzten bzw. schiitzenswerten Fledermaus-
und Vogelarten im Untersuchungsgebiet vor. Lediglich konnen die Flachen des
Anderungsbereiches sowie die angrenzenden Gebiete als Nahrungs- und Jagdhabitat dienen. Um
mogliche Stérungen bzw. Verletzungen von Individuen zu minimieren sind entsprechende
VermeidungsmaBnahmen in den Festsetzungen und Hinweise im Ur-Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Regelung im Ur-Bebauungsplan sind auch weiterhin zu beachten.
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D Ausfertigung

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 24.03.2021 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans
»,Evenhausen — Ost“ in der Fassung vom 12.03.2021 gemaR §10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Ausgefertigt:

Amerang, den 24.03.2021

Konrad Linner, Erster Blirgermeister
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D Ausfertigung

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 24.03.2021 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans
,Evenhausen — Ost” in der Fassung vom 12.03.2021 gemaR §10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Ausgefertigt:

Amerang, den 24.03.2021

‘rmeister
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