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2. Anderung des Bebauungsplans ,,Griinhofer Feld“

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

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

als Satzung vom ....................

in der Fassung vom .........cccevecveenene.

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung verdringt diese in Bezug auf die
Planzeichnung und die Festsetzungen den Ur-Bebauungsplan inklusive aller seiner bisherigen Anderungen
vollumfanglich. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans “Griinhofer Feld” mit all
seinen Anderungen unberiihrt.
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Wasserburger Strafle 11
83123 Amerang

Tel. 080759197 -0
info@amerang.de
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Begriindung Gemeinde Amerang
A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Ein bereits ansassiger Betrieb im Westen des bestehenden Gewerbegebietes ,,Griinhofer Feld” in
Amerang beabsichtigt den bestehenden Gebdudekomplex zu erweitern. Dabei ist vorgesehen das
in Richtung Siiden vorgelagerte zweigeschossige Bilirogebdude um ein weiteres Geschoss
aufzustocken. Des Weiteren beabsichtigt die Erweiterungsplanung die bestehende, im Norden
angegliederte Montagehalle in Richtung Osten um ca. 20 m zu erweitern.

Vor dem Hintergrund der Innenentwicklung kann somit eine im gegenstadndlichen
Anderungsbereich befindliche Gewerbegebietsfliche intensiver genutzt werden. Somit wird vor
allem der Betriebsstandort sowie dessen Erweiterungsmoglichkeiten und die Entwicklung
entsprechend neuer Nutzungsanforderungen sichergestellt werden.

Im Ubrigen wurde im Rahmen einer benachbarten Planung und der damit einhergehenden
immissionsschutzrechtlichen Beurteilung festgestellt, dass die aktuelle Bebauung nicht mehr mit
den im Ur-Bebauungsplan ,Griinhofer Feld“ aus dem Jahr 2017 festgesetzten Angaben zu den
Emissionskontingenten (bereinstimmt. Dementsprechend sind die bestehenden Geradusch-
kontingentierung an die aktuelle Planung (geringfligige Anpassungen in Zuschnitt und
FlachengroRe, Wegfall der Zusatzkontingente) zu lberarbeiten und die Emissionskontingente
unter Bericksichtigung der gednderten/bestehenden Umgebung (Immissionsorte sowie
Zusatzbelastung der weiteren Gewerbeflaichen Am Kroit Il usw.) zu Uberprifen, sodass die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm auch weiterhin gegeben ist.

Im hier gegenstandlichen Geltungsbereich besteht bereits heute durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Griinhofer Feld“ und dessen 1. Anderung Baurecht. Die Uberpriifung der
bestehenden Gerduschkontingentierung betrifft die gesamten Baugrundstiicke des Ur-
Bebauungsplans bzw. dessen 1. Anderung, weshalb sich ein GroRteil der Flichen innerhalb des
gegenstindlichen Anderungsumgriffs befindet. Die bauliche Erweiterung des ansissigen
Betriebes und die damit einhergehenden Anderungen der Planung beziehen sich lediglich auf das
Baugrundstiick in Parzelle B im Nordwesten des Ur-Bebauungsplans bzw. dessen 1. Anderung.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Griinhofer
Feld“ wurde durch den Gemeinderat Amerang am 28.03.2024 gefasst.

Art des Verfahrens

Bei der Anderung handelt es sich um eine ,,Nachverdichtung” im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB.
Im Zuge der gegenstdndlichen Planung kommt es zu u.a. einer moderaten Anpassung der
Bebauungsmaoglichkeiten und somit zu einer Nutzungsintensivierung von bereits tiberplanten und
intensiv baulich genutzten Flachen.

Auch die (brigen Bedingungen fiir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind erfiillt. Die in der Bebauungsplananderung festgesetzte
Grundflache liegt fir den gesamten Umgriff bei ca. 17.395m? (GRZ 0,80) und fir das
Baugrundstiick mit den eigentlichen baulichen Anderungen bei ca. 4.498 m? (GRZ 0,80). Somit
liegt die maximal zuldssige Uberbauung (Grundfliche)unter dem Grenzwert von 20.000 m?
gemalk § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und es werden keine
Schutzgliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt.
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A3

A4

A.5

Weiter bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 BImSchG (Bundes-
Immissionsschutzgesetzes) zu beachten sind.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB die hier gegenstindliche 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Griinhofer Feld“” im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB vollzogen. Gemafd § 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB
wird somit von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach §2aBauGB, von der Angabe verfligharer Arten umweltbezogener
Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsprogramms Bayerns (LEP) und dem Regionalplan 18 (RP18) verankert.

Der gegenstindliche Anderungsbereich ist heute bereits vollumfinglich bebaut und intensiv
genutzt. Im Rahmen der gegenstindlichen Anderung wird zum einen die bestehende Gerdusch-
kontingentierung Uberprift und an die aktuelle Planung angepasst sowie wird im Zuge einer
Uberplanung eines Teilbereichs eine intensivere bauliche Nutzung eines bestehenden
Gebdudekomplexes vorbereitet.

Wie bereits unter A.2 ausgefiihrt, handelt es sich der hier gegenstindlichen 2. Anderung des
Bebauungsplans um einen Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.
Somit ist auch den Anforderungen des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Die Flaichen im Rahmen der hier gegenstandlichen 2. Anderung sind ausschlieRlich
bereits als Gewerbeflachen und Verkehrsflachen festgesetzt und entsprechend intensiv baulich
genutzt. Somit kommt es zu keiner Nutzungsdanderung auf vormaligen Flachen fir die
Landwirtschaft oder Wald.

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres raumlichen Geltungsbereichs und im Hinblick auf die Planzeichnung sowie die
gednderten Festsetzungen verdringt die hier gegenstdndliche 2. Anderung den urspriinglichen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Griinhofer Feld“ sowie dessen 1. Anderung. Im Ubrigen
bleiben die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans ,Griinhofer Feld“ und dessen Anderung
unberihrt.

Sollte die gegenstandliche Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit
verlieren, gelten die bisherigen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans , Griinhofer Feld” sowie
der bisherigen 1. Anderungen weiter.

Lage und GroRe des Anderungsbereichs

Der Planungsumgriff der gegenstidndlichen Anderung liegt ca. 1,2 km (Luftlinie) nérdlich des
Ortszentrums von Amerang am Ortsrand, im Ubergang zum Ortsteil Kammer. Der
Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 857, 858/8 und 858. Die Flurstiicke liegen in der
Gemarkung Amerang. Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung umfasst ca. 2,7 ha.

Die Flachen umfassen die Baugrundstiicke des Gewerbegebietes , Griinhofer Feld”, welches im
Nordosten an das Gewerbegebiet ,Am Kroit“ angrenzt. Die Flachen innerhalb des
Anderungsumgriffs werden heute intensiv durch Gewerbebetriebe genutzt.
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Begriindung Gemeinde Amerang

A.6

Im zentralen Bereich verlduft die ErschlieBungsstralle ,Kammerer Feld“ mit Wendebereich. Im
Norden und Nordwesten befinden sich einige Wohnbebauungen des Ortsteil Kammer.

Im Westen entlang des Umgriffs verlduft die StraRe ,Am Kroit“ sowie befinden sich hier
unterschiedlich genutzte Griinflichen und eine intensive Gewerbenutzung. Im Siiden begrenzen
Waldflachen und im Osten Landwirtschaftsflichen den Anderungsbereich.

Abbildung 1: Lage der 2. Anderung am Gewerbegebiet Am Kroit (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

Fir den Anderungsbereich sind im giiltigen Flichennutzungsplan Flichen als Gewerbegebiet
dargestellt, welche im Norden, Osten und Sliden umgeben sind von Flachen fir
Ortsrandeingriinung und o6kologische MaRnahmen. Die heutigen Flachendarstellungen sind auf
die 8. Anderung des Flichennutzungsplans zuriickzufiihren, im Rahmen der Entwicklung der
heutigen Gewerbegebietsflachen.

An den Anderungsumgriff grenzen im Norden von Flichen fiir Ortsrandeingriinung und
Okologische MalRnahmen sowie Mischgebietsflaichen des Ortsteil Kammer an. Im Osten befinden
sich Flachen fir die Landwirtschaft und im Siiden Waldflachen. Im Westen sind heute ebenfalls
Flachen fir die Landwirtschaft sowie weitere Gewerbeflachen dargestellt. Die Flachen im Westen
werden derzeit im Rahmen der 14. Anderung des Flichennutzungsplans neu dargestellt. Die
zuklinftigen Darstellungen sehen weitere Gewerbeflachen sowie Flachen fiir Ortsrandeingriinung
und 6kologische MaRnahmen und kleinere Mischgebietsflachen vor.

Im Rahmen der hier gegenstindlichen 2. Anderung wird die Art der Nutzung nicht geindert, die
heutige Darstellung des Flachennutzungsplans als Gewerbegebiet bleibt erhalten. Somit kann die
2. Anderung des Bebauungsplans ,Griinhofer Feld” gemiR §8 Abs.2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Abbildung 2: Darstellungen Flichennutzungsplan im Bereich der 2. Anderung - Anderungsumgriff blau - ohne MaRstab

Bestehendes Baurecht

Bebauungsplan ,Griinhofer Feld”

Der Ur-Bebauungsplan ,Griinhofer Feld“ wurde im Dezember 2015 gesatzt. Dessen
Geltungsbereich umfasst den hier gegenstindlichen Anderungsbereich sowie die gesamte
StraRenverkehrsflache ,Am Kroit” ist an den Kreuzungsbereich Wasserburger Strale weiter im
Stden. Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
den neuen Gewerbestandort ,Griinhofer Feld” norddstlich des bestehenden Gewerbegebietes
,Am Kroit“ geschaffen. Dabei wurden zwei gréRere Baugrundstiicke als Gewerbegebiet gemalR
§ 8 BauNVO festgesetzt, welche durch drei groflere Baurdume lberplant wurden. Dariber hinaus
wurden die neuen Baugrundstlicke gegeniliber den angrenzenden Nutzungen im Norden durch
umfangliche EingriinungsmaBnahmen abgrenzt. Auch in Richtung Osten und Siiden wurden
EingrinungsmaBnahmen festgesetzt als Puffer zu den angrenzenden Landwirtschaftsflachen
bzw. Waldflachen. Zudem wurde die Thematik Entwéasserung, Versickerung, Starkregen bzw.
abflieBRendes Oberflaichenwasser in der Planung bericksichtigt, auch aufgrund der im Siden
befindlichen Topografie, mit der Festsetzung eines Regenriickhaltebeckens und
Entwasserungsgrabens.

Das Mal der baulichen Nutzung wurde durch eine Grundflachenzahl ,,GRZ“ mit 0,8 und einer
Geschossflachenzahl ,,GFZ“ mit 1,6 geregelt. Die Hohenentwicklung wurde durch die Festlegung
einer Oberkante Fertigfufboden im Erdgeschoss in Verbindung mit einer maximalen Wand- bzw.
Gebdudehohe definiert. So warne abhangig der Bauparzelle Wandhéhen zwischen 5,0 und 10,8 m
moglich.

Weiter wurden Festsetzungen u.a. zu den Thematiken Dach- und Fassadengestaltung,
Solaranlagen, Nebenanlagen, Stellplatzen, Werbeanlagen, Immissionsschutz, Griinordnung sowie
Einfriedungen getroffen.
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Begriindung Gemeinde Amerang

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Griinhofer Feld“
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Abbildung 3: Planzeichnung 1. Anderung ,,Griinhofer Feld“ mit Darstellung der 2. Anderung in rot - ohne MaRstab

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Griinhofer Feld“ erfolgte im Jahr 2018. Aufgrund neuer
Planungsvorgaben der beabsichtigten Hochbauprojekte sowie der erfolgten Vermessungs-
arbeiten und die daraus abgeleitete Aufteilung von 6ffentlichen und privaten Griinflichen sowie
die Lage des Wendehammers am Ende der ErschlieBungsstrale ,Kammerer Feld” waren
Anpassungen von Baugrenzen, Wandhdhen und Dachformen notwendig.

Fir beide Baugrundstiicke wurde nun jeweils ein groBer Bauraum definiert. Das Mal} der
baulichen Nutzung wurde weiterhin mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 1,6 festgesetzt.
Durch die gedanderten Festsetzungen zur Hohenentwicklung waren nun maximale Wandhdhen
zwischen 7,5 und 12,2 m moéglich.

Zudem erfolgten kleinere Anderungen bzgl. Dachformen, Dacheindeckungen und zur Situierung
von Nebenanlagen, Garagen etc. sowie der Gelandemodellierung. Dariiber hinaus blieben die
Festsetzungen aus dem Ur-Bebauungsplan unberiihrt.
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A.7

A.7.1

Gemeindliche Satzungen

Fiir den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindlichen Satzungen relevant. Diese gilt in
der jeweils aktuellen Fassung.

= Satzung zur Einfihrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge
(Stellplatzsatzung)

Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts und Landschaftsbild

Anderungsbereich

Die Flichen des gegenstiandlichen Anderungsumgriffs befinden sich im Gewerbegebiet
,Grinhofer Feld” und sind entsprechend des bestehenden Baurechts durch verschiedene
Gewerbebetriebe lberbaut und intensiv genutzt. Dabei bestehen drei groRere Baukorper bzw.
Gebdudekomplexe auf den Gewerbeflachen. Insgesamt weisen die Gewerbeflachen einen relativ
hohen Versiegelungsgrad auf, im Rahmen von Lager- oder Rangierflaichen, Zufahrten,
Umfahrungen, Stellplatze oder Lieferbereiche. Erschlossen werden die jeweiligen
Baugrundstlicke Uber die 6ffentlichen StralRenverkehrsflaichen der Gemeindestralle ,Am Kroit”
sowie der inneren ErschlieBungsstralie ,Kammerer Feld”.

Im stdlichen Bereich befindet sich ein groRer zusammenhangender Baukorper. Hierbei handelt
es sich um eine grolRe Lagerhalle, mit einer im Westen bestehenden Anlieferungszone. Der GrolSe
Baukorper besitzt ein Flachdach, welches durch Solaranalgen iberdeckt ist. Die Lagerhalle besitzt
im Sliden eine Umfahrung, welche im Nordosten in den Wendebereich miindet. Nordlich an die
Lagerhalle besteht eine abgebdschte Griinflache mit einzelnen Laubbdumen. An die Griinflache
grenzt die 6ffentliche StralRenverkehrsflache der ErschlieBungsstraRe ,,Kammerer Feld” an.

Im noérdlichen Bereich befindet sich im Nordosten ein einzelner Baukorper als Verwaltungs- und
Lagergebdude mit zwei Vollgeschossen und einem Flachdach, welches durch Solaranlagen
Uberdeckt ist. Im Westen besteht ein groRerer Gebaudekomplex, bestehend aus einer
Produktionshalle und einem siidlich vorgelagerten Verwaltungsgebaude. Die beiden Baukdrper
weisen drei Vollgeschosse auf, wobei die Halle als flachgeneigtes Satteldach und das
Verwaltungsgebadude als Flachdach ausgefiihrt sind.

Zwischen den einzelnen Betriebs- und Verkehrsflachen bestehen kleinere gliedernde Griinflaichen
mit kleineren Laubbdumen sowie Strauchpflanzungen. Auch bestehen zu den umliegenden
Nutzungen im Norden und Osten Eingrinungsflichen mit entsprechend festgesetzten
PflanzmaRnahmen.

Die topographischen Gegebenheiten wurden im Rahmen der Herstellung der einzelnen
Betriebsflaichen verandert. Das zuvor in Richtung Siden ansteigende Gelande wurde nun
terrassenférmig angelegt, wobei die einzelnen Betriebsflaiche sowie die StraRenverkehrsflache
relativ eben sind.

Umgebung

Im Norden befindet sich angrenzend an die Gewerbeflichen eine Griinfliche mit
Geholzstrukturen und einer Durchwegung. Die bestockte Griinflache geht in eine Béschung Gber,
wo das natirliche Gelande um ca. 2,0 - 3,0 m abfallt. Entlang der Boschungsunterkante befinden
sich die privaten Hausgarten der im Norden bestehen Wohnnutzungen des Ortsteils Kammer.
Hierbei handelt es sich um maximal zweigeschossige Baukorper mit ortsbildtypischen
Satteldachern. Neben den Wohnnutzungen bestehen auch gemischt genutzte Baustrukturen mit
erganzenden Nebengebauden.



Seite 9 von 20 2. Anderung Bebauungsplan ,Griinhofer Feld“

Begriindung Gemeinde Amerang

A.7.2

Im Osten begrenzen intensiv landwirtschaftlich genutzte Flichen den Anderungsbereich. Im
Stdosten und Siden bestehen grolRere Waldflachen, welche in einer Hanglage liegen. Das
natirliche Gelande steigt in Richtung Stidosten an.

Sudwestlich des Anderungsbereichs befindet sich das Gewerbegebiet ,,Am Kroit“. Direkt
angrenzenden bestehen weitere groRflachige, gewerbliche Gebadudestrukturen, u.a. mit
Produktionshallen sowie einem Hochregallager. Direkt westlich verlauft die Stralle ,,Am Kroit“. An
diese angrenzend bestehen kleinere Lagerflachen, kleinere Gehdlzstrukturen, der Wasserlauf des
Ameranger Dorfbachs sowie Wiesenflachen. Die Wiesenflachen, nérdlich angrenzend an die
Betriebsflaichen der Firma Auer, werden im Rahmen einer parallelen Erweiterungsplanung
Uberplant. Auf den Flachen soll im Rahmen einer Betriebserweiterung ebenfalls durch gréRere
Gebdudestrukturen liberbaut werden.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die Flichen des Anderungsumgriff liegen im Westen an der untergeordneten Gemeindestralle
»Am Kroit” an. Diese wurde mit einer Breite von 6,5 m entsprechend leistungsfahig ausgebaut,
auch in Hinblick auf den Lkw-Verkehr im Rahmen eines Gewerbegebietes. Parallel zur StralSe
verlduft auf der Ostseite ein FuRR- und Radweg, welcher in das Ortszentrum von Amerang fihrt.
Die bestehenden Gewerbebetriebe werden entweder direkt Gber die StraRe ,Am Kroit”
erschlossen, oder Uber die ErschlieBungsstraBe ,Kammerer Feld”, welche mittig des
Anderungsbereichs verlauft. Diese geht von der StraRe ,Am Kroit“ ab und fiihrt als StichstraRe in
den Gewerbestandort ,Griinhofer Feld”. Hier endet diese im Nordosten in einer Wendeschleife.
Somit auch eine Zufahrt fiir gréRere Fahrzeuge gewahrleistet.

Die StraBe ,Am Kroit“ fuhrt nach Norden zum Ortsteil Kammer und zu weiteren kleineren
Weilern. In Richtung Stiden besteht Anschluss an das Ortszentrum von Amerang. In ca. 800 m
Entfernung besteht Anschluss an die ,Wasserburger Strafle” (Kreisstrale R036). Im
Kreuzungsbereich, in Richtung Osten, verlauft eine neu gebaute VerbindungsstralSe mit Anschluss
an die im Osten verlaufende StaatsstraRe St2360 (Frabertshamer StrafRe in Richtung Ortsmitte).
Die neue Verbindungsstralie sorgt fiir eine verkehrliche Entlastung der Ortsmitte und stellt zudem
eine schnellere Anbindung des bestehenden Gewerbegebietes sicher.

Die St2360 fihrt in Richtung Norden nach Frabertsham, wo Anschluss an die B304 besteht, in
Richtung Stiden fiihrt diese nach Halfing und weiter nach Bad Endorf. Die KreisstraRe RO36 fiihrt
in Richtung Nordwesten nach Evenhausen und weiter nach Wasserburg a. Inn und in Richtung
Osten nach Obing, wo ebenfalls Anschluss an die B304 besteht. Insgesamt ist durch die
ausgebaute Gewerbegebietsstrale und den unmittelbaren Anschluss an die bestehenden
Ubergeordneten StraBen der St2360 und der RO36 eine angemessene Anbindung des
Gewerbestandortes das Gibergeordnete und liberregionale Verkehrsnetz gegeben.

Technische Infrastruktur

Durch die bestehende Bebauung im Anderungsumgriff und die baulichen Strukturen im weiteren
Umfeld liegen die notwendigen technischen Infrastrukturen, wie Regen- und Abwasserkanal,
Frischwasser, Strom- oder Telekommunikationsleitungen an. Ein Anschluss der notwendigen
Medien an mogliche Erweiterungsbauten ist mit vertretbarem Aufwand moglich.
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A.7.3

A.7.4

A.7.5

Brandbekampfung

Grundsatzlich erfolgt die Anfahrt flir Feuerwehreinsatze fiir die einzelnen Betriebsstandorte tber
die anliegenden offentlichen StraBenverkehrsflachen. Die Baurdaume befinden sich jedoch zu
Teilen in einem groéBeren Abstand als 50 m von den bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
der Straflen ,Kammerer Feld” und ,, Am Kroit” entfernt. Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO
weitere Zufahrten und Aufstellflachen fiir die Feuerwehr auf den Baugrundstiicken erforderlich.
Dies ist heute bereits durch Umfahrungen oder grofSere versiegelte Flachen gegeben.

Hinsichtlich der Bestandbebauung besteht bereits ein Brandschutzkonzept, was entsprechende
Rettungswege beriicksichtigt. Hinsichtlich der bestehenden Hohenentwicklung, kann ein
Feuerwehrangriff voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen.

Eine Loschwasserversorgung liegt im Bereich der bestehenden Betriebsflachen im Rahmen von
Hydranten bereits vor. Somit ist eine Loschwasserversorgung tiber das vorhandene Leitungsnetz
grundsatzlich sichergestellt.

Boden

Bodenaufbau

Im Zuge der Aufstellung des Ur-Bebauungsplans ,Griinhofer Feld“ wurde ein Bodengutachten
angefertigt, aus dem Jahr 2012. Die Flachen sind deckungsgleich mit dem gegenstandlichen
Anderungsbereich. Aus diesem Gutachten lassen sich folgende Informationen entnehmen:

Nach der geologischen Ubersichtskarte Blatt-Nr. CC 8734 Rosenheim liegt das Gewerbegebiet im
Bereich wirmeiszeitlicher Moranenablagerungen, die erfahrungsgemall sehr heterogen
zusammengesetzt sind und aus Kiesen, Sanden, Tonen und Schluffen bestehen. In den
Deckschichten sind diese Moranenboéden in der Regel nur begrenzt tragfahig, mit zunehmender
Tiefe kann aber von einem rasch glinstigeren Tragverhalten ausgegangen werden.

Da die bestehenden Gewerbeflachen bereits vollumfanglich Gberbaut bzw. baulich genutzt sind,
kann von einer weiteren Bebauung der Flachen mit entsprechendem Aufwand und unter
Beriicksichtigung des tatsachlich anliegenden Bodenaufbaus ausgegangen werden.

Grundwasser

Hinweise auf einen Grundwasserstand liegen gemall dem bestehenden Bodengutachten von
2012 ab ca. 516,0 m . NN vor. Die gegenstandlichen Baugrundstiicke liegen auf einer Hohe von
ca. 525 bzw. 526 m u. NHN. Demzufolge sind fiir hohergelegene bauliche Anlagen keine
Auswirkungen zu erwarten.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand August 2025) ist im
Anderungsumgriff selbst sowie in dessen niherer Umgebung kein Bau- oder Bodendenkmal
sowie geschiitztes Ensemble, noch landschaftspragendes Denkmal verzeichnet. Die nachsten
Bau- und Bodendenkmaler befinden sich im Ortszentrum von Amerang im Siden sowie weiter
westlich beim Bauernhausmuseum.
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A.7.6

A.7.7

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Schutzgebiete

Nach Bayerischem Landesamt fiir Umwelt (Stand August 2025) befinden sich weder direkt
angrenzend noch innerhalb des Anderungsumgriffs kartierte Biotopflichen, Flichen des
Okoflachenkatasters sowie andere naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura
2000 Gebiete, Landschaftsschutzgebiete, nationale Schutzgebiete).

Das nachstgelegene Schutzgebiet befindet sich als kartierte Flachland-Biotopflache ca. 80 m im
Nordwesten. Bei der Biotopfliche handelte es sich um einen dicht bewachsenen,
bachbegleitenden Gehdlzsaum mit Linde, Hainbuche, Esche und Bergahorn entlang des
Wasserlaufs des Ameranger Dorfbaches. Diese Flachen sind als Biotopflache Nr. 7939-0258-001
,Geholzsaum am "Franzosengraben", SW-Kammer” kartiert. Nach Biotopkartierung handelt es
sich um Gewadsser-Begleitgeholze (linear (96%)) sowie vegetationsfreie Wasserflache in nicht
geschitzten Gewassern (4%). Aufgrund der Entfernung und der dazwischen gelegenen Bebauung
ist jedoch mit keinen direkten Funktionszusammenhidngen oder Einschrankungen der
Biotopsfunktion zu rechnen.

Okoflichenkataster

In einem Abstand von ca. 35 m zum Anderungsumgriff befindet sich eine gewidmete Flache des
Okoflachenkatasters, mit der Nummer 184420, welche als Ausgleichs- und Ersatzflache typisiert
ist. Diese wurde im Rahmen einer benachbarten Bebauungsplandnderungen als Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als
,Habitatsflachen flir Zauneidechsen” als CEF-MalBnahme festgesetzt und entsprechend gesichert.
Auch hier bestehen keinerlei funktionale Zusammenhidnge zu dem gegenstandlichen
Anderungsbereich, sodass keine Beeintriachtigungen zu erwarten sind.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Der Planungsumgriff befindet sich im Voralpinen Hiigel- und Moorland im Naturraum 038 Inn-
Chiemsee-Higelland. Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim enthalt
flir das Planungsgebiet und dessen nahere Umgebung keine flichenbezogenen Mallnahmen. Die
allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet dessen
zu beachten.

Wasser

Oberflaichengewasser und Hochwassergefahren

Im Anderungsbereich selbst befinden sich keine Oberflichengewdsser. Weiter westlich flieRt der
Ameranger Dorfbach, ein bis zu 1,5 m breiter, offener Bachlauf. Dieser ist als Gewasser lll.
Ordnung kategorisiert. Nach Bekanntmachung der Regierung von Oberbayern aus dem Marz
2014 wird auf Grundlage des Art. 20 Abs. 2 BayWG eine Genehmigungspflicht fir die Errichtung
oder wesentliche Anderung von Anlagen nach § 36 WHG entlang des Wasserlaufs des Ameranger
Dorfbachs im Sinne des Art. 20 Abs. 1 BayWG angeordnet. Dem folgend ist fiir die Errichtung oder
Anderung aller baulicher Anlagen und Vorhaben, in einer Entfernung von bis zu 60 m zum
Wasserlauf, unabhangig eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens, eine isolierte
wasserrechtliche Genehmigung durch das Landratsamt Rosenheim erforderlich. Auch befinden
sich kleinere Teilbereiche des Anderungsumgriffs im Nordwesten innerhalb des 60 m — Bereichs.

Der Anderungsbereich liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand
August 2025) weder in einem festgesetzten oder vorliufig gesichertem Uberschwemmungsgebiet
HQ100 noch innerhalb einer Hochwassergefahrenflaiche HQextrem.
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Im Norden, auRerhalb des Anderungsumgriffs, verlauft der Franzosengraben. GemiR dem
Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt (Stand August 2025) sind die Bereiche
um den Grabenverlauf als Wassersensibler Bereich dargestellt. Aufgrund des Malistabs konnen
keine detaillierten Aussagen getroffen werden, ob der wassersensible Bereich auch die
nordlichen Bereiche der gegenstandlichen Baugrundstiicke einnimmt. Somit konnen
Beeintrachtigungen durch hohen Wasserabfluss oder hoch anstehendes Grundwasser nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse mit Gewitter, Hagel etc. besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdnnen Strallen und Baugrundstiicke flachig tiberflutet werden. In Anbetracht der teilweise
bewegten Topografie in der Umgebung und bzgl. der geringen Wasserdurchlassigkeit der oberen
Bodenschichten kann es durch Starkregenereignisse zu lokalen, temporaren
Uberschwemmungen sowie wild abflieBendem Oberflichenwasser auf den gegenstindlichen
Flachen kommen.

Im Rahmen von extremen Starkregenereignissen kann es zu einem hoéheren Wasserfluss im
angrenzenden Franzosengraben kommen, was auch zu Uberschwemmungen auf den
anliegenden, unwesentlich héher liegenden Flachen fiihren kann. Dies wird auch durch die
Kategorisierung als wassersensibler Bereich nochmals gescharft.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten im Stiden mit den Waldflachen, welche in einem
Hang stehen, welcher aus Richtung Stidosten zum Anderungsbereich hin um ca. 25 m abfillt, kann
es zu moglichen wild abflieRenden Oberflichenwassern im Rahmen anhaltender
Starkregenereignisse kommen.

Auch wird die Thematik nochmals durch die Darstellungen des Kartendienst ,,Oberflachenabfluss
und Sturzflut” im Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt veranschaulicht (Stand
August 2025). So ist der Wasserlauf des Franzosengrabens als ,starker Abflussbereich”
gekennzeichnet. Weiter sammeln sich im Westen im Bereich der angrenzenden
StraRenverkehrsflache anfallende Niederschlagswasser aus den Waldflichen und der
gegenstdndlichen Gewerbeflachen. Hier bildet sich ein kleiner Aufstaubereich. Das Wasser fliefSt
jedoch in Richtung Westen in den Ameranger Dorfbach ab.

il N
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Abbildung 4: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,,Oberflaichenabfluss und Sturzflut“ mit Darstellungen von
»MaRiger Abflussbereich” ( ), ,Erhohter Abflussbereich” (orange), ,Starker Abflussbereich” (rot) und Aufstau-
bereich (lila) im und um den Planungsumgriff (blau) — ohne MaRstab
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A.7.8

Die Gefahr durch kurzzeitige Uberschwemmungen bzw. des Oberfldchenabflusses etc. sollte bei
der zukinftigen baulichen Ausfihrung (hochwasserangepassten Bauweise) Beriicksichtigung
finden.

Vorbelastungen

Altlasten

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Im Rahmen der bisherigen (und
zuklinftigen) Nutzung als Gewerbegebiet kdnnen Altlasten jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen
werden.

Immissionen und Emissionen

Die gesamte Immissions- bzw. Emissionssituation wurde im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung mit Bericht Nr. 212024 / 2 des Ingenieurbiros Greiner vom 09.10.2012, mit
Ergdnzung vom 08.01.2013 und 21.10.2013, im Rahmen des Ur-Bebauungsplans “Grinhofer
Feld” untersucht und beurteilt. Fir die definierten Parzellen auf den Baugrundstiicken wurden
explizite Emissionskontingente gemaR der DIN 45691 festgelegt, welche Vorhaben (Betriebe und
Anlagen) einhalten miissen, um einen gewissen Immissionsschutz zu wahren und negative
Beeintrachtigungen auf die Nachbarschaft zu vermeiden.

Zudem werden die festgelegten Emissionskontingente nochmals im gegenstandlichen Verfahren
im Rahmen einer schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen
Gewerbegerausche, Emissionskontingente; Bericht-Nr. 212024 /5 vom 12.02.2025;
Ingenieurbliro Greiner) tiberprift und beurteilt. Die Untersuchungen und deren Ergebnisse liegen
als Anlage der gegenstandliche Bebauungsplananderung bei.

Verkehrsldrm

Im Einwirkungsbereich der gegenstandlichen Flachen befindet sich die StraRenverkehrsflache der
GemeindestraBe ,Am Kroit“, welche direkt im Osten am Planungsumgriff anliegt. Hier sind
entsprechende Immissionen vor allem durch den Verkehr des Gewerbegebietes zu erwarten.

Anlagenldrm

Aufgrund der Lage in einem Gewerbegebiet und benachbarten Betrieben ist mit moglichem
Anlagenlarm zu rechnen. Bereits heute unterliegen die bestehenden und im Westen
angrenzenden Gewerbeflachen der Einhaltung gewisser Emissionskontingente.

Emissionen

Die nachsten schutzbedirftigen Immissionsorte befinden sich direkt nordlich angrenzend im

Rahmen von Wohnbebauungen des Ortsteils Kammer.

Landwirtschaft (Lérm und Geruch)

Durch die Bewirtschaftung der in der Umgebung befindlichen landwirtschaftlichen Flachen kann
es zu Immissionen, insbesondere Geruch, Ldrm, Staub und Erschiitterungen kommen. Weiter
befinden sich in der direkten Umgebung keine landwirtschaftlichen Hofstellen oder Anlagen.
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B

Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

Ziele der Planung
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung eines bestehenden
Gewerbebetriebes

= Wahrung des Ortsbildes
Bebauungsplankonzept / Anderung der Festsetzungen

Stadtebauliches Konzept

Im Vordergrund der hier gegenstindlichen Anderung steht die Betriebserweiterung eines
ansassigen Betriebes im Nordwesten, Bau-Parzelle B. Der ansdssige Betrieb beabsichtigt eine
Aufstockung des Verwaltungsgebidudes sowie die Erweiterung der Montage-/Fertigungshalle.
Dabei ist geplant das in Richtung Sliden vorgelagerte zweigeschossige Blirogebdude um ein
weiteres Geschoss aufzustocken und die im Norden angegliederte Montagehalle in Richtung
Osten um ca. 20 m zu erweitern.

Um eine Einbindung der Bebauung in die vorhandenen, bestehenden stadtebaulichen Strukturen
sicherzustellen und eine angemessene Nachverdichtung im Rahmen der Betriebserweiterung zu
gewahrleisten, werden die notwendigen Festsetzungen zur Héhenentwicklung neu formuliert.
Eine Erweiterung oder Anpassung der bestehenden Baugrenzen oder eine Erhéhung des Malies
der baulichen Nutzung fir den Erweiterungsbau der Fertigungshalle ist nicht notwendig, da die
bestehenden Festsetzungen bereits ausreichend Spielraum lassen.

Im Ubrigen werden die bestehenden Gerauschkontingentierung an die aktuelle Planung bzw. die
umgesetzte Planung (geringfligige Anpassungen in Zuschnitt und FlachengroRe, Wegfall der
Zusatzkontingente) Uberarbeitet und die Emissionskontingente unter Berlicksichtigung der
gedanderten/bestehenden Umgebung (Immissionsorte sowie Zusatzbelastung der weiteren
Gewerbeflachen Am Kroit Il usw.) gepriift, sodass die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm auch weiterhin gegeben ist.

Grundsatzlich werden die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplan “Griinhofer Feld” sowie dessen
1. Anderung nur insofern gedndert, wie dies fiir die Nachverdichtung erforderlich ist.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflichen des Anderungsbereiches werden weiterhin als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
festgesetzt. Dies entspricht den urspriinglichen Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans
,Griinhofer Feld“ sowie dessen 1. Anderung und der heute im Gebiet vorhandenen
Nutzungsstruktur. Somit ergibt sich hinsichtlich der Art der Nutzung insgesamt keine Anderung.

Hinsichtlich des § 8 BauNVO haben sich bzgl. der Ausfliihrungen der BauNVO 1990 (Ur-
Bebauungsplan, Jahr 2015) und der heute giiltigen Fassung der BauNVO keine Anderungen
ergeben.
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B.2.3

B.2.4

B.2.5

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die in der 1. Anderung festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) werden in
der gegenstandlichen 2. Anderung iibernommen. Diese sind bereits groRziigig gefasst und lassen
eine entsprechend dichte Uberbauung der jeweiligen Baugrundstiicke zu.

Lediglich wird im Rahmen der 2. Anderung ein Hinweis bzgl. der Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen gegeben. Durch die festgesetzten Baugrenzen werden vor allem die stadtebaulich
wirksamen Hauptbaukorper gefasst. Dabei sind untergeordnete, funktionsdienliche Anbauten
wie Vordacher, AuBentreppen, Rampen oder ahnliche bauliche Anlagen aus stadtebaulicher Sicht
weniger pragend, weshalb eine geringfiigige Uberschreitung (iber die festgesetzten Baugrenzen
hinaus vertretbar ist. Mangels entsprechender Erméachtigungsgrundlage im Baugesetzbuch
(BauGB) werden jedoch keine Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan
festgesetzt. Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen
in geringfligigem Mal zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie u.a. die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Im Einzelnen
bedarf es jedoch jeweils einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall. Dies istim Rahmen
des Bauvollzuges durch die zustandige Bauaufsichtsbehorde zu bewerten.

Maf der baulichen Nutzung

Hinsichtlich dem MaR der baulichen Nutzung mit den Festsetzungen zur maximal zuldssigen
Grundflachenzahl und der maximal zuldssigen Geschossflachenzahl wird gegeniliber dem Ur-
Bebauungsplan und dessen 1. Anderung keine Verdnderung vorgenommen. Die zuldssige
Grundflachenzahl ,,GRZ” wird weiterhin mit 0,8 und die zuldssige Geschossflachenzahl ,,GFZ“ wird
weiterhin mit 1,6 festgesetzt.

Die bestehenden Festsetzungen lassen eine dichte Uberbauung der Baugrundstiicke und
bestimmungsgerechte, intensive und angemessene Nutzung im Rahmen eines Gewerbegebietes
zu. Auch werden durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung die
Orientierungswerte fiir Obergrenzen nach § 17 BauNVO bei Gewerbegebieten fiir die GRZvon 0,8
und fir die GFZ von 2,4 eingehalten.

Hoéhenentwicklung

Festsetzung bisher

= Festsetzung einer Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuRbodens (FOK EG) in m GNN fiir alle
Parzellen, Darstellung in der Planzeichnung

= Festsetzung einer zusatzlichen Oberkante des Untergeschoss-FuRbodens (FOK UG) in m GNN
fir die Parzelle B, Darstellung in der Planzeichnung - Diese gilt fiir den Fall der Errichtung des
Gebdudes, sofern eine westseitige Zufahrt zum Untergeschoss des Gebdudes mit
Geldndeabtrag errichtet wird, zuséatzlich zur FOK EG fiir die Wandhohe.

= Festsetzung einer maximalen Wandhohe, gemal} den Definitionen zu den Dachausfiihrungen,
siehe Ziffern 1.4.1 bis 1.4.3 (Flachdach, Pultdach, Zelt- und Satteldach)

= Festsetzung der Wandhohe bei Gebduden auf den Parzellen A ost und A west max. 12,20 m

= Festsetzung der Wandhohe bei Gebduden auf den Parzellen B und C max. 7,50 m
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Festsetzung Anderung

= Festsetzung einer Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuRbodens (FOK EG) in m GNN fiir alle
Parzellen, Darstellung in der Planzeichnung

= Festsetzung einer zusatzlichen Oberkante des Untergeschoss-FuRbodens (FOK UG) in m GNN
fir die Parzelle B, Darstellung in der Planzeichnung - Diese gilt fiir den Fall der Errichtung des
Gebaudes, sofern eine westseitige Zufahrt zum Untergeschoss des Gebdudes mit
Geldandeabtrag errichtet wird, zusatzlich zur FOK EG fir die Wandhdhe.

= Festsetzung einer maximalen Wandhohe, gemaR den Definitionen der Bezugspunkte
entsprechend der Dachausfiihrung (Flachdach, Pultdach, Zelt- und Satteldach)

= Festsetzung der Wandhohe bei Gebduden auf den Parzellen A ost und A west max. 12,20 m

= Festsetzung der Wandhohe bei Gebauden auf den Parzellen B, mit Abgrenzung von Bereichen
mit unterschiedlicher Hohenentwicklung:
nordlicher Bereich = max. 7,50 m, stdlicher Bereich = 10,70 m

= Festsetzung der Wandhohe bei Gebduden auf den Parzellen C max. 7,50 m

Begriindung

Grundsétzlich wird an der Struktur aus dem Ur-Bebauungsplan und dessen 1. Anderung mit der
Festsetzung von Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens, zusatzlicher Oberkante des
Untergeschoss-FulRbodens (nur Parzelle B) und einer Wandhohe festgehalten. Die Bezugspunkte
bzgl. der maximalen Wandhohe werden durch die Definitionen zu den zuldssigen
Dachausfiihrungen von Flachdach, Pultdach, Zelt- und Satteldach entsprechend formuliert.

Die stadtebauliche Wirkung der Gebadude hinsichtlich der Hohenentwicklung wird durch eine
Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBbodens in Verbindung mit einer Wandhohe exakt definiert und
entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung sowie ist diese nach
§ 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt.

Durch die Festlegungen ist die Hohenentwicklung unveranderlich und eindeutig fiir die einzelnen
Abschnitte festgesetzt. Die Wandhohe ist dabei fiir die stadtebauliche Erscheinung der Gebaude
ausschlaggebend. Die Werte der Hohenentwicklung orientieren sich dabei an den geplanten
Baukorpern, deren Dachausfiihrung und deren notwendigen Hohen sowie an den in der
Umgebung und im Anderungsbereich bereits bestehenden Baukérpern. Zudem beriicksichtigt die
festgelegte Hohenentwicklung die Lage des Baugrundstlicks innerhalb einer bewegten Topografie
und am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft.

Die Baugrundstiicke sind heute bereits Uberbaut. Der gewerbliche Betrieb auf Parzelle B, im
Nordwesten des Anderungsbereichs beabsichtigt einer Erweiterung seiner Betriebsstrukturen mit
VergrolRerung der bestehenden Montage- und Lagerhalle sowie der Aufstockung des
bestehenden Verwaltungskomplexes. Aufgrund der Lage der Betriebsflachen, mit den im Norden
bestehenden kleinteiligen Wohnbebauungen des Ortsteils Kammer, ist lediglich eine Anpassung
der maximalen Wandhohe fiir den stidlichen Bauteil des groRen Gebaudekomplexes vorgesehen,
welches den Verwaltungsbereich umfasst. Somit werden negative Beeintrachtigungen auf das
Ortsbild und die benachbarten Wohnbebauungen vermieden, durch zu hermetisch wirkende
Baukorper. Durch die Anpassung der Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudeh6he im
sidlichen Bereich der Parzelle B von max. 7,50 auf max. 10,70 zuldssiger Wandhohe, wird eine
Intensivierung des vorhandenen baulichen Bestandes in Form einer Aufstockung auf drei
Vollgeschosse ermoglicht. Entsprechend entsteht neuer Raum fiir gewerbliche Nutzung ohne
weitere Flachen zu versiegeln.



Seite 17 von 20 2. Anderung Bebauungsplan ,Griinhofer Feld“

Begriindung Gemeinde Amerang

B.2.6

B.3

Die bisherigen Festsetzungen der Wandhohe im noérdlichen Bereich der Parzelle B mit einer
maximal zuldssigen Wandhoéhe von 7,50 m bleibt bestehen. Ebenso bleiben die weiteren
Festsetzungen der zuldssigen Wandhoéhen von 12,20 m in der Parzellen A und von 7,50 m in
Parzelle C unberthrt.

Eine hohere Wandhohe im siidlichen Bereich der Parzelle B ist stadtebaulich vertretbar, da der
Baukorper innerhalb des Gewerbegebiets ausgerichtet ist und im Siden bereits ein hoherer
Baukorper (Lagerhalle) besteht. Insgesamt sind in Richtung Stiden und Westen die bestehenden
und nun beabsichtigten Hohenentwicklungen vertretbar, da aufgrund der angrenzenden
Gewerbestrukturen, der Waldflaichen und der bewegten Topografie mit keinen negativen
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu rechnen ist. In den noérdlichen und 6stlichen
Bereichen, mit Ubergang in die freie Landschaft oder die kleinteiligeren Baustrukturen des
Ortsteils Kammer, hingegen wird durch geringere Wandhéhen ein in der Hohe abgestufter
Ubergang zu den angrenzenden Nutzungen erzeugt und somit negative Auswirkungen auf die
Nutzungen oder das Orts- und Landschaftsbild vermieden.

Abstandsflachen

Um gesunde Arbeitsverhaltnisse zu gewadhrleisten und den Abstandsanforderungen des
vorbeugenden Brandschutzes gerecht zu werden, finden unabhadngig von den sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die Regelungen des Art.6 BayBO zu Abstandsflachen
unverandert Anwendung.

Somit sind unabhadngig des Abstandes der Baugrenze zu den Flachen aulierhalb des
Geltungsbereiches ausreichende Abstande, hinsichtlich gesunder Arbeitsverhaltnisse, des
Brandschutzes und des Nachbarschutzes gewahrleistet.

Unter Einhaltung der Regelungen des Art. 6 BayBO kann an allen Stellen der Baurdaume die
maximal zuldssige Hohenentwicklung ausgenutzt werden.

Von Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO, welcher die Moglichkeit einer Abweichung von den Regelungen
des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan zulasst, wird explizit kein Gebrauch gemacht.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRungssituation wird durch die gegenstindliche Anderung nicht gedndert. Die
ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke erfolgt weiterhin Uber die o6ffentlichen
StralBenverkehrsflachen ,,Am Kroit” und , Kammerer Feld”. Eine ausreichende ErschlieSung ist
somit in diesem Bereich weiterhin gewahrleistet und gesichert.

Stellplatze

Die Gemeinde Amerang verfiigt Gber eine Satzung zur Einflihrung einer Pflicht zum Nachweis von
Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung). Diese wird mit Erlass vom 23.07.2025 am
01.10.2025 Inkrafttreten. Die neu erlassene Stellplatzsatzung beriicksichtigt dabei die Regelungen
der BayBO in Verbindung mit der GaStellV (§ 20). Dem folgend ist weiterhin ein Stellplatz je
70 m? NF (Nutzflache nach DIN 277 Teil 2) oder je drei Beschiftigte nachzuweisen. Nochmals sind
10% fir Besucher zu bericksichtigen.

Durch die groRziigige Festsetzung bzgl. der Gberbaubaren Grundstiicksflaiche im Rahmen eines
Gewerbegebiets konnen die notwendigen Stellplatze direkt auf dem Baugrundstiick
unterkommen, wie bereits heute schon der Fall ist. Somit kann auch weiterhin von einer
ausreichenden Stellplatzausstattung im Anderungsbereich ausgegangen werden.
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B.4

Technische Infrastruktur

Die im Anderungsbereich und dessen Umgebung bestehenden Gebiude und baulichen Anlagen
sind bereits an die notwendigen Infrastrukturen, wie Wasser, Abwasser, Strom,
Telekommunikation etc., angeschlossen. Ein Anschluss an die entsprechenden Infrastrukturen
von Erweiterungen oder Neubauten baulicher Anlagen ist voraussichtlich mit angemessenem
Aufwand moglich.

Immissionsschutz

Grundsatzlich ist im Rahmen der Bauleitplanung sicherzustellen, dass durch die
Gerduschkontingentierung die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
maRgeblichen Immissionsorten in der Umgebung (u.a. schutzbedirftige Wohnbebauung)
eingehalten werden.

Der Bebauungsplan aus dem Jahr 2015 enthalt bereits Festsetzungen zum Immissionsschutz,
welche aus den Ergebnissen einer schalltechnischen Untersuchung formuliert wurden. Fir die
einzelnen Teilflaichen GE A west, GE A ost, GE B und GE C wurden Emissionskontingente sowie
Zusatzkontingente nach DIN 45691 festgesetzt.

Im Zuge der gegenstandlichen 2. Anderung des Bebauungsplans ,Griinhofer Feld” wurde eine
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche,
Emissionskontingente) erstellt (Ingenieurbiiro Greiner - Beratende Ingenieure PartG mbB, Bericht
Nr. 212024 / 5 vom 12.02.2025). Die Untersuchung und Beurteilung liegt den Unterlagen der
Bebauungsplandanderung als Anlage bei.

Mit der neuen Untersuchung wird die bestehende Gerduschkontingentierung entsprechend dem
aktuellen Bestand neu beurteilt und Uberarbeitet. Dementsprechend sind die bestehenden
Emissionskontingente an die aktuelle Planung (geringfiigige Anpassungen in Zuschnitt und
FlachengroRe, Wegfall der Zusatzkontingente) anzupassen und die Emissionskontingente unter
Berlicksichtigung der gednderten/bestehenden  Umgebung  (Immissionsorte  sowie
Zusatzbelastung der weiteren Gewerbeflaichen Am Kroit Il usw.) zu Uberprifen, sodass die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm auch weiterhin gegeben ist.

Die durchgefiihrten Berechnungen, unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden sowie
zuklinftigen gewerblichen Nutzungen (Sicherstellung eines weiterhin ausreichend hohen
Larmemissionsvermogen) sowie dem Schutzanspruch der umliegenden Bebauung, fihren zur
Festlegung folgender Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 fiir die Tages- und Nachtzeit:

Emissionskontingente Lek in dB
Teilflache Fliche in m?
Tag (06:00 — 22:00) Nacht (22:00 — 06:00)
GE A west 7.243 59 44
GE A ost 5.788 63 48
GEB 5.622 60 45
GEC 3.091 63 48

Die Hohe der Emissionskontingente in dB bleiben somit unverandert im Vergleich zu den
bisherigen Festsetzungen. Die bislang festgesetzten Zusatzkontingente entfallen, da die Zusatz-
kontingente in zuvor durch das Ingenieurbiiro Greiner durchgefiihrten Genehmigungsgutachten
fur die angesiedelten Betriebe nicht bendtigt wurden. Diese konnten die festgesetzten
Emissionskontingente entsprechend einhalten. Des Weiteren erscheint der Wegfall der
Zusatzkontingente auch im Hinblick auf die im Verfahren befindliche 3. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Kroit I1“ aus schalltechnischer Sicht sinnvoll.
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B.5

B.6

B.7

Somit kdnnen in dieser Planung entsprechende, funktionsfahige Emissionskontingente festgelegt
werden, unter Beachtung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der nachstgelegenen
schutzbediirftigen Wohnnutzungen.

Bei Gesamtbetrachtung der Emissionskontingente fiir alle bestehenden und geplanten
Gewerbeflachen (,Grinhofer Feld”, ,Am Kroit 11, ,Amerang Nord“, ,,Am Kroit I, ,,Kammerer
Feld“ sowie die gemeindlichen Flachen fiir Bauhof, Klaranlage und Feuerwehr) kdnnen die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maligeblichen Immissionsorten der nachstgelegenen
schutzbedirftigen Wohnnutzungen um mindestens ca. 3 dB(A) unterschritten werden, und somit
die Planwerte tags und nachts eingehalten werden.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen somit keine Bedenken gegen die 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Griinhofer Feld”. Im Rahmen des Genehmigungsverfahren fiir Gewerbe-
betriebe und deren Anlagen ist nachzuweisen, dass die gemadR DIN 45691 festgesetzten
Emissionskontingente nicht iberschritten bzw. eingehalten werden.

Alle ubrigen Festsetzungen

Im Rahmen der hier gegenstandlichen 2. Anderung des Bebauungsplans ,Griinhofer Feld“ werden
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs die textlichen Festsetzungen zu Nrn. 5 und 10 des Ur-
Bebauungsplans und die textlichen Festsetzungen zu den Nrn. 1 und 2 sowie samtliche
Festsetzungen durch Planzeichen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Griinhofer Feld”
vollumfanglich ersetzt. Alle Ubrigen Festsetzungen gelten unverdndert, auch innerhalb des
Anderungsbereichs, weiter und sind zu beachten.

Klimaschutz

Im Rahmen der 2. Anderung werden gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan sowie dessen
1. Anderung keine weiteren Festsetzungen getroffen, die dem Klimawandel wesentlich Rechnung
tragen.

Durch die Nutzungsintensivierung einer bereits Uberbauten Flache im Rahmen der
Nachverdichtung, wird der Versiegelung neuer, heute natirlicher (bzw. landwirtschaftlicher)
Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt. Auch wird so kein neuer Erschlieffungsaufwand
notwendig, da die Flachen an einer bereits bestehenden ErschlieBung anliegen.

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

= Schaffung von Erweiterungsmoglichkeiten fiir bestehenden Gewerbebetrieb im Rahmen der
Nachverdichtung

= Erhéhung der Uberbauung der Flichen innerhalb eines bereits bebauten Bereichs

= Sicherstellung einer ortstiiblichen, landlichen Gestaltung am Ortsrand



2. Anderung Bebauungsplan ,Griinhofer Feld“ Seite 20 von 20

Gemeinde Amerang Begriindung
C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

C3

Die gegenstandliche 2. Anderung des Bebauungsplans "Griinhofer Feld" wird nach
§ 13a Abs. 4 BauGB im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Somit
wird gemall §13aAbs.2Nr.1 i.V.m. § 13 Abs.3BauGB 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 verfiigbar
sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der hier gegenstandlichen 2. Anderung des Bebauungsplans ,Griinhofer Feld“ handelt es sich
um eine Bebauungsplandanderung im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. In
diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Somit
entsteht kein Ausgleichserfordernis. Darliber hinaus ist mit keinen zusatzlichen Eingriffen im
Rahmen der gegenstandlichen Anderung zu rechnen.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstandliche Bebauungsplandanderung kommt es gegeniber dem
Ur-Bebauungsplan und seinen bisherigen Anderungen zu keinen weiteren Eingriffen in den
Vegetationsbestand.

Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) verankerten Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte
Arten zu stbren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Diese Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan und auch weiterhin zu beachten.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben, weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand, den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Gehoélzentfernungen oder
Abriss-, Sanierungs- sowie Umbauarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Ausfertigung

Mit Beschluss des Gemeinderates Amerang vom ................ wurde die 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Griinhofer Feld” in Fassung vom .................... gemall § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Amerang, den ..o

Konrad Linner, Erster Blirgermeister —




