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1. Anderung
des Bebauungsplans ,Amerang Kammer"

im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung 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), der Art. 5, 6, 7 und 81 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 ,Amerang
Kammer”

als Satzung vom 26.02.2025,
in der Fassung vom 26.02.2025.

Im Rahmen des rdumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung verdringt diese, in Bezug auf die Planzeichnung und
Festsetzungen, den Bebauungsplan ,Amerang Kammer* vollumfanglich.
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Gemeinde Amerang Begriindung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

Die Flichen der gegenstindlichen Anderung sind bereits im Rahmen des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Amerang Kammer” (im folgenden Ur-Bebauungsplan genannt) tberplant. Im
Zuge der Veraullerung einzelner Baugrundstiicke und bestehenden Bebauungskonzepten fir
einzelne Baugrundstiicke wurden vereinzelte Anliegen vorgebracht, welche einer Anderung des
bestehenden Bebauungsplans bedirfen. Unter der Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden sowie unter Beriicksichtigung einer dichten Bauweise sollen die betroffenen
Baugrundstiicke intensiver und entsprechend ihrer nun angedachten Nutzung besser genutzt
werden kénnen.

Neben einer dichteren Bauweise und angepassten Uberbaubarkeit der einzelnen Baugrundstiicke
sind die im Ur-Bebauungsplan vorgesehen flaichenmaligen Festsetzungen entsprechend an die
nun ausgemessenen Grundstlicksgrenzen anzupassen, um sich wiedersprechende Festsetzungen
auch hinsichtlich der eigentlichen Widmung auf privaten Baugrundstiicken auszuschlieRen.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Amerang
Kammer“ wurde durch den Gemeinderat Amerang am 18.12.2024 gefasst.

Art des Verfahrens

Im Zuge der gegenstindlichen Anderung kommt es zu einer moderaten Anpassung der
Bebauungsmoglichkeiten und somit zu einer Nutzungsintensivierung von bereits (iberplanten
Flachen. Es werden primar die Baugrenzen (Uberbaubare Grundstiicksfliche), Flachen fir
Nebenanlagen und Garagen sowie in Teilen das Maf$ der baulichen Nutzung sowie die zulassige
Hohenentwicklung angepasst. Darliber hinaus sind nur moderate Anpassungen der Festsetzungen
im Detail vorgesehen. Somit handelt es sich bei der Anderung um eine ,Nachverdichtung” im
Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB. Der allgemeine planerische Grundgedanke bleibt jedoch erhalten.

Auch sind die weiteren Bedingungen fiir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfiillt. Die in der Bebauungsplananderung festgesetzte
Grundflache liegt weit unter 20.000 m? (Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Die
sechs einzelnen Anderungsbereiche umfassen insgesamt inklusive StraRenverkehrsflachen und
Grinflachen lediglich ca. 10.834 m2.

Durch die getroffenen Festsetzungen im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung unterliegen. Es werden zudem keine Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB (Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt. § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
schweren Unfallen wird durch die Bebauungsplandanderung ebenfalls nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB die hier gegenstdndliche 1. Anderung des
Bebauungsplans ,,Amerang Kammer” im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Demnach wird nach §13aAbs.2Nr.1 iV.m. §13 Abs.3 BauGB von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe 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 MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsprogramm Bayern und des Regionalplan 18 verankert.
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Begriindung Gemeinde Amerang

A4

A.5

Bei der gegenstindlichen Anderung handelt es sich um bereits Giberplante Fldchen, welchen im
Rahmen der Nachverdichtung eine intensivere bauliche Nutzung ermdéglicht wird. Neben einer
dichteren Bebauung werden die baulichen Festlegungen und Restriktionen auf die tatsachlichen
Gegebenheiten angepasst. Insgesamt handelt sich bei den gegenstandlichen Anderungen um
MaRnahmen der Innenentwicklung.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist auch die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder
Wald zu begriinden. Die Flichen der hier gegenstindlichen 1. Anderung sind ausschlieRlich bereits
im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet Gberplant. Die
Inanspruchnahme der bestehenden landwirtschaftliche genutzten Flachen wurde bereits im
Rahmen des Ur-Bebauungsplan begriindet. Im Rahmen der gegenstindlichen Anderung kommt
es zu keiner weiteren Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft. Waldflachen sind nicht
betroffen.

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

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

Sollte die 1. Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans "Amerang Kammer" weiter.

Lage und GroRe des Anderungsbereiches

Abb. 1: Lage der einzelnen Anderungsbereiche nérdlich des Ortsteil Kammer — rot — Geltungsbereich Ur-Bebauungsplan
,Amerang Kammer“ - orange - ohne MaRstab
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Gemeinde Amerang Begriindung

A.6

Die einzelnen Anderungsbereiche befinden sich innerhalb des rechtskraftigen Ur-Bebauungsplans
»2Amerang Kammer” im Norden des Ortsteil Kammer, etwa 1,5 km nordlich des Ortszentrum von
Amerang. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 777/6, 777/7, 777/8, 777/9, 777/26,
777/35, 795/2, 795/4, 795/6, 803/4 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr. 777/3, 777/32, 777/33,
777/34, 795/8, 803/2. Die Fliachen befinden sich in der Gemarkung Amerang. Die
Anderungsumgriffe haben insgesamt eine GroRe von ca. 10.835 m2.

Auf Grundlage der beabsichtigen Uberbauung im Rahmen des Ur-Bebauungsplans sind auf den
gegenstdndlichen Flachen bereits die geplanten StralRenverkehrsflachen hergestellt. Auch stehen
bereits einzelne Baukorper bzw. befinden sich im Bau gemall dem stadtebaulichen Konzept aus
dem Bebauungsplan.

Im Siiden der Anderungsbereiche grenzen ehemalige landwirtschaftliche Anwesen an. Weiter
stdlich grenzen Wohngebaude des Ortsteil Kammer an. Der Doblmihlbach verlauft von Stidosten
nach Nordwesten und grenzt die Anderungsbereiche im Norden und Nordosten zur freien
Landschaft ab. Jenseits von diesem schliefen umfangliche intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Im Westen und Sidosten befinden sich weitere intensiv genutzte Landwirtschafts-
flachen.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

S

Abb. 2: Darstellung der einzelnen Anderungsbereiche - blau - im giiltigen Flichennutzungsplan nach 11. Anderung -
ohne Mafstab
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Begriindung Gemeinde Amerang

Im Rahmen der Aufstellung des Ur-Bebauungsplans und der parallel durchgefiihrten 11. Anderung
des Flachennutzungsplans sind fir die geplanten Wohnbauflachen Flachen als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO dargestellt wurden. Die gegenstandlichen Flachen der 1. Anderung
des Bebauungsplans befinden sich innerhalb der dargestellten Allgemeinen Wohngebietsflachen.
Eine kleinere Teilflaiche im Norden befindet sich innerhalb einer dargestellten Flache fir
Versorgungsanlagen (Fernwarme).

Auch sind die umliegenden, bereits Uberplanten und teilweise (iberbauten Flachen als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die Flachen als Allgemeines Wohngebiet sind im Norden,
Osten und Westen eingebettet in Flachen flir Ortsrandeingriinung und dkologische MalRnahmen.
Teilbereiche im Nordosten sind zudem aufgrund der Nahe zum Doblmihlenbach als berechnetes
Uberschwemmungsgebiet HQ100 verzeichnet. Die weiter siidlich bestehenden Siedlungsflichen
des Ortsteil Kammer sind als Mischgebietsflachen nach § 6 BauNVO dargestellt. Zudem ist die
GemeindeverbindungsstraRe als StraRenverkehrsflache dargestellt.

Im Rahmen der hier gegenstindlichen 1. Anderung ist fiir alle Geltungsbereiche als Art der
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO vorgesehen. Lediglich fiir die Flachen im
Norden, welche heute als Flache fiir Versorgungsanlagen (Fernwarme) dargestellt sind, sind
Flachen fir Ortsrandeingriinung und okologische MalRnahmen vorgesehen.

Somit misste der Flachennutzungsplan gedndert werden, um dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu geniigen. Da die Bebauungsplandanderung unter der Pramisse der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfolgt, kann gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Aufstellung
auch erfolgen, bevor der Flachennutzungsplan gedndert wurde, insofern die stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht gefahrdet ist. Aufgrund der GroRe der Teilflaiche und
deren zukiinftigen Funktion als Eingriinungsflache, kann eine Beeintrachtigung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets sicher ausgeschlossen werden. Der
Flachennutzungsplan ist dem folgend im Nachgang zur hier gegenstandlichen Bauleitplanung auf
dem Wege der Berichtigung anzupassen.

Bestehendes Baurecht — Bebauungsplan ,,Amerang Kammer*

Der Anderungsbereich schlieBt den gesamten Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplans ,Amerang
Kammer“ ein. Die Anderungen beziehen sich jedoch auf einzelne Teilbereiche im Nordwesten und
dem Zentrum. Dabei kommt es in den Allgemeinen Wohngebieten (nach § 4 BauNVO) WA1, WASG,
WA7, WA8 und WA10 zu Anpassungen. Zudem ist im Norden eine Flache fiir Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung "Fernwarme" festgesetzt.

Bei den Wohnbauflachen in WA1, WA6 und WA?7 sieht das stadtebauliche Konzept kleinere
bauliche Anlagen vor. Die Baugrenzen und das MaR der baulichen Nutzung sind so gewahlt, das
eine Bebauung mit Einfamilien- oder Doppelhdusern, aber auch kleinere Mehrfamilienhauser
moglich sind. Fir Nebenanlagen, Garagen oder Carports sieht die Planung separate Flachen in
Erweiterung zu den Baugrenzen vor. Somit soll ein gewisse stadtebauliche Ordnung gewahrt
bleiben und kleinere freie Korridore in den Ubergidngen zu den freien Landschaftsrdumen
sichergestellt werden.

In WA8 und WA10 sieht das stadtebauliche Konzept dagegen groRere Baukorper vor. In WAS8 sind
die Festsetzungen relativ weit gefasst, was unterschiedliche bauliche sowie architektonische
Losungen fiir eine Uberbauung des Baugrundstiicks ermdglicht. Das stidtebauliche Konzept sieht
hier eine Bebauung aus mehreren Gebaudeteilen vor mit der Moglichkeit aus
Mehrfamilienwohnungen und erganzenden Mischnutzungen.

Die Hohenentwicklung fir alle Baugrundstiicke wird separat lber eine absolut festgesetzte
maximale Oberkante der Wandhdohe in Meter Gber Normalhéhennull (m G. NHN) geregelt. Somit
ist die Hohenentwicklung fir die einzelnen Baugrundstiicke entsprechend der vorgesehenen
Uberbauungsmaéglichkeit festgelegt.
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Gemeinde Amerang Begriindung

A.7

Neben den Festlegungen der baulichen Rahmenbedingungen wurde ebenfalls auf eine
ausreichende und qualitative Ein- sowie Durchgriinung der Baugrundstiicke geachtet, sowie auf
eine ausreichend dimensionierte ErschlieBung fiir den motorisierten Individualverkehrs und den
FuR- und Radverkehr.

Dariiber hinaus sind unter anderem gestalterische Festsetzungen zu Dachausfiihrungen,
Fassaden, Einfriedungen und Einfassungen, Werbeanlagen sowie zur Geldndeausfiihrung
getroffen.

0
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Abb. 3: Ur-Bebauungsplan ,Amerang Kammer“ mit Darstellung der einzelnen Anderungsbereiche - rot - ohne MaRstab

Gemeindliche Satzungen

Fiir die gegenstandliche Bebauungsplananderung sind besonders die Satzung Gber abweichende
Male der Abstandsflachentiefe sowie die Satzung lGber die Anzahl, die Ablése und die Gestaltung
von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) der Gemeinde Amerang relevant. Es sind die jeweils giiltigen
Fassungen der gemeindlichen Satzungen zu beriicksichtigen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Die jeweiligen Anderungsbereiche befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs des Ur-
Bebauungsplans ,,Amerang Kammer“, der am 06.07.2022 als Satzung beschlossen wurde. Da es
sich bei den Flichen der Anderung um kleinere Teilbereiche innerhalb eines gréReren Umgriffs
handelt, wird bei der Bewertung der Bestandssituation hinsichtlich einer besseren Handhabe und
Ubersichtlichkeit auf den gesamten Umgriff des Ur-Bebauungsplans verwiesen.
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Begriindung Gemeinde Amerang

A.7.1 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Die im Jahr 2022 noch bestehende Gemeindeverbindungsstralle Amerang — Kirchensur wurde im
Nachgang des Satzungsbeschluss des Ur-Bebauungsplans umgebaut. In Anlehnung an das
stadtebauliche Konzept und die ErschlieBungsplanung wurde nun die Gemeindestralie
,Kirchensurer StraRe” umgebaut sowie die geplanten ErschlieBungsstralen ,Zenznweg”
(RingstraBe im Osten) und , Weberweg“ (StichstraRe im Westen) ausgebaut. Die ausreichend
dimensionierten Strallenverkehrsflachen sowie der parallel verlaufende Geh- und Radweg sind
somit bereits hergestellt gemaR dem Ur-Bebauungsplan. Auch wurde das geplante
Regenriickhaltebecken im Nordwesten bereits hergestellt im Rahmen der Fertigstellung der
ErschlieBungsflachen.

Neben den bereits hergestellten Verkehrsflichen wurde nordlich des ,Weberweg” bereits ein
Mehrfamilienhaus in WA7 gebaut sowie befinden sich die Baukorper der Mehrfamilienhauser in
WA10, zwischen , Kirchensurer StraRe” und ,,Zenznweg" in der Fertigstellung.

Die vom Planungsgebiet abgetrennte Flache weiter noérdlich ist heute entsprechend der
Festsetzungen aus dem Ur-Bebauungsplan als Ausgleichsfliche mit dem Entwicklungsziel
,Extensive Ackerbrache mit Blihflaiche sowie Extensivgriinland” hergestellt und von den
umliegenden Landwirtschaftsflachen abgrenzt.

Der (iberwiegende Teil der nicht (iberbauten bzw. baulich in Anspruch genommen Flachen des
Planungsgebietes sind heute weiterhin intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache bzw. Griinland
genutzt. Die Flure sind ausgeraumt, Feldgehdlze sind nicht vorhanden. Weiterhin befindet sich
entlang des Doblmuhlbachs ein schmaler Saum aus Baumen und Geholzen. Beidseitig des Baches
befinden sich jeweils einzelne Baume, deren Kronen den Bach tiberragen. Die landwirtschaftliche
Nutzung grenzt unmittelbar an den Bach an. Dieser verlduft in einem relativ schmalen Bett, mit
einem leichten Geldndeeinschnitt von ca. 1,0 m.

Im silidlichen Teil des Geltungsbereiches grenzt eine nicht mehr landwirtschaftlich genutzte
Hofstelle an. Diese wird heute zum Teil zu Wohnzwecken und gewerblich genutzt. Sie ist mit
vereinzelten (Obst-) Bdumen eingegriint. Diese Baume konzentrieren sich hauptsachlich sidlich
und sidwestlich des Anwesens. Im Osten der Hofstelle befindet sich ein Einfamilienhaus mit
AuBBenschwimmbecken und einem intensiv gepflegten Garten mit einzelnen Heckenstrukturen
und groReren Baumen im Siidwesten. Die Hofstelle, wie auch das Einfamilienhaus sind durch
gekieste Um- und Zufahrten an die StraBenverkehrsflache angebunden. Im Bereich der Hofstelle
und der Garagenzufahrt des Einfamilienhauses gibt es kleinere, befestigte Bereiche.

Im nordlichen sowie westlichen Bereich ist das natiirliche Geldande im Planungsgebiet weitgehend
eben. In Richtung Stiden, entlang des Baches, steigt das Geldnde leicht an. Im Sliden konzentriert
sich dieser Hohenunterschied auf einen kleineren Bereich, insbesondere westlich des
bestehenden landwirtschaftlichen Anwesens, wodurch eine kleinere steile Boschung besteht. Der
nordwestliche Bereich des Planungsgebiets liegt auf ca. 518,5 — 519,0 m . NHN (DHHN 2016).
Richtung Stidosten steigt das Geldande auf ca. 524,0 m i. NHN an.

Umgebung

Neben den in Planungsgebiet befindlichen (ehemaligen) landwirtschaftlichen Anwesen besteht
der im Siden angrenzende Ortsteil Kammer aus acht unterschiedlich grofRen Einzelanwesen und
einem kleineren, ehemals landwirtschaftlichen Anwesen. Bei verschiedenen Anwesen bestehen
untergeordnete gewerbliche Nutzungen. Die Bereiche um die Gebadude sind als Privatgarten
genutzt. Weiter bestehen diverse Nebenanlagen (Schuppen, Stadel, Garagen). Die Gebdude
haben samtlich eine tradierte Erscheinung mit Satteldach sowie Fassaden aus Putz und Holz.
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Gemeinde Amerang Begriindung

A.7.2

Unmittelbar silidlich des Ortsteils Kammer befindet sich im Rahmen des Bebauungsplans
,Grinhofer Feld”“ an der StraRe ,,Kammerfeld” ein Gewerbegebiet mit groReren Hallengebauden,
mit Flachdachern. Dieser Bereich vermittelt zu den etwa 450 m slidwestlich des Planungsgebiets
befindlichen Gewerbegebieten ,Am Kroit | und II“ mit weiteren groRmalstdablichen Gebauden.
Zwischen dem Hauptort Amerang und den Gewerbegebieten verlduft eine ausreichend
dimensionierte (6,5 m Fahrbahnbreite) ErschlieBungsstralle, mit begleitendem Rad- und Fulweg.

Im Norden und Osten wird der Planungsumgriff vom Wasserlauf des Doblmuihlbach und seinem
Uferbegleitgeholz begrenzt. Im Norden, an der Kreuzung nach Haslreit, befindet sich jenseits des
Doblmihlbach ein einzelnes Einfamilienhaus mit einer Nebenanlage und Gartenflachen. Daran
angrenzend befinden sich jenseits des Doblmihlbach im Norden und Nordosten weitere,
umfangliche landwirtschaftliche Flachen und Wald.

Westlich des Planungsgebiets grenzen weitere, intensiv landwirtschaftlich genutzte Grin- und
Ackerflachen sowie im Abstand von ca. 200 m ein kleinerer Waldbestand (Sidwesten) an. Im
nordlichen Bereich werden die Flachen ebenfalls durch den Doblmihlbach begrenzt.

Stdostlich des Planungsgebietes grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen an. In Verlangerung
des Doblmihlbaches befindet sich weiter Ostlich der Weiler Dobl, welcher aus vier
Einzelgebauden mit ergdnzenden Nebenanlagen und umgebenden Griinstrukturen besteht.

ErschlieBung und Infrastruktur

Mit Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Amerang Kammer” wurde die bestehende
Gemeindeverbindungsstralle Amerang — Kirchensur entsprechend dem Konzept der
ErschlieBungsplanung umgebaut und ist heute bereits vollstindig hergestellt. Alle
Baugrundstlicke des Bebauungsplans liegen an den neuen Strallenverkehrsflachen an. Somit sind
diese, wie auch die Flichen des Anderungsbereichs, sowohl faktisch wie auch planungsrechtlich
erschlossen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird heute durch die Gemeindestralle ,Kirchensurer Strale” von Norden
nach Stden durchquert und ist somit bereits erschlossen. Die StralRe hat eine Breite von ca. 5,5 m
bis 6,0 m und weitet sich im zentralen Bereich, wo diese leicht verschwenkt, etwas auf. Von der
HaupterschlieBungsstralle gehen vier kleinere ErschliefungsstraRen ab, zur ErschlieRung der
hinterliegenden Baugrundstiicke. Hierbei handelt es sich um den ,Zenznweg” als
RingerschlieBung im Osten mit einer StralRenbreite von ca. 4,5m, um den ,Weberweg” als
StichstraBe mit Wendebereich im Westen mit ca. 5,0 m StraRenbreite und um den ,,Griinhofer
Weg"” im Slidosten mit einer StralRenbreite von ca. 4,0 m.

Nach Norden fuhrt die ,, Kirchensurer Strae” weiter als Gemeindeverbindungsstralle tber einige
kleinere Weiler zum gemeindlichen Ortsteil Kirchensur bzw. zur Bundesstralle B304 und nach
Suden fihrt diese zum Ortszentrum von Amerang. Hier besteht Anschluss an die StaatsstraRe
St2360 und an die Kreisstrafe RO36. Die ,Kirchensurer Stralle” geht in Richtung Ortszentrum im
Bereich des Gewerbegebietes lber in die Stralle ,,Am Kroit”. Diese wurde bis zur Einmiindung in
die Kreisstrafe RO 36 im Rahmen der Errichtung des Gewerbegebiets ,,Griinhofer Feld” ab 2012
flir den prognostizierten, erheblichen Lkw-Verkehr mit einer Fahrbahnbreite von 6,5 m ausgebaut
und ist somit ausreichend leistungsfahig.

In diesem Bereich besteht zudem ein straRenbegleitender Full- und Radweg. Dieser wurde im
Rahmen der Ausbauarbeiten der , Kirchensurer Strafle” in Richtung Norden erweitert, wodurch
der Ortsteil Kammer entsprechend gut an das Ortszentrum angebunden ist fiir FuRganger und
Radfahrer.
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Im Siiden des Planungsgebiets verlauft die neu angebundene StralRe ,Griinhofer Weg“, welche
weiter Ostlich in die Gemeindestralle ,, Dobl” (ibergeht. Ein GroRteil der Gebdude des Ortsteils
Kammer werden Uber die Stralle ,,Dobl” erschlossen. Die StraRe hat eine Breite von ca. 3,5 m und
besitzt daher einen untergeordneten Charakter.

Im Westen des Weilers Kammer verlauft eine weitere untergeordnete StralRe abzweigend von der
Gemeindeverbindungsstrale in Richtung Westen und hat in ca. 500 m Anschluss an die
Kreisstrafle RO36.

Uber die GemeindeverbindungsstraRe nach Norden sowie den Anschluss an die S$t2360 und die
RO36 ist das Planungsgebiet insgesamt angemessen an das Ubergeordnete und Uberregionale
Verkehrsnetz angebunden.

An der Kreuzung von ,Kirchensurer Stralle” und ,Grinhofer Weg“ befindet sich eine
Bushaltestelle. Von hier verkehrt aktuell die Buslinie 9419 nach Wasserburg und in den Hauptort
Amerang. Weitere Haltestellen und Busverbindungen befinden sich im Ort Amerang.

Technische Infrastruktur

Aufgrund der baulichen Strukturen im Ortsteil Kammer im Siiden befinden sich die notwendigen
endigen Medien, wie Kanalisation, Strom, Wasser, Telekommunikation mittels Glasfasernetz etc.
bereits im Bestand. Im Rahmen des Um- bzw. Ausbaus der , Kirchensurer StraRe” und der weiteren
untergeordneten ErschlieBungsstraflen wurde an diese Medien angeschlossen und deren Verlauf
entsprechend erweitert. Somit ist lediglich ein Anschluss der einzelnen Baugrundstiicke tber
gewisse Hausanschlussleitungen notwendig.

Soziale Infrastruktur

Die nachsten Angebote der sozialen Infrastruktur befinden sich in ca. 1,5 km Entfernung im
Hauptort Amerang. Dort sind ausreichend Kapazititen vorhanden, um die Bedarfe des
Planungsgebiets abzubilden. Zur Erweiterung des Angebotes an Kinderbetreuungsleistungen
plant die Gemeinde aktuell den Neubau einer entsprechenden Einrichtung in der Ortsmitte
Amerang.

Brandbekampfung

Die Anfahrt fir Feuerwehrrettungseinsatze im Planungsgebiet erfolgt grundsatzlich Gber die
,Kirchensurer StraRe”. Die Entfernung des nachstgelegenen Feuerwehrgeratehauses in Amerang
von ca. 1,0 km gewahrleistet, dass die gesetzliche Hilfsfrist eingehalten werden kann.

Aufgrund der bereits bestehenden um- bzw. ausgebauten ErschlieRungsstralen liegen alle
Baugrundstiicke des gesamten Planungsgebietes, inkl. die der Anderung, weniger als 50 m von
offentlichen StraRenverkehrsflachen entfernt. Somit sind zur Einhaltung des Art. 5 Abs. 1 BayBO
keine weiteren Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen auf den Baugrundstiicken erforderlich.

Die erforderliche Loschwasserversorgung kann grundsatzlich Gber das vorhandene Leitungsnetz
nach dessen Erweiterung im Rahmen der Herstellung der ErschlieBungsstrallen sichergestellt
werden.

Auf Ebene der Bauleitplanung ist somit den Anforderungen des Brandschutzes Genlige getan. Der
konkrete Brandschutznachweis ist auf Ebene der Baugenehmigung zu fiihren.
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A.7.4 Boden

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Amerang Kammer” und der
ErschlieBungsplanung wurde durch das Biliro Crystal Geotechnik GmbH eine Erkundung und
Begutachtung des Baugrundes durchgefiihrt und geotechnische Stellungnahmen (Projekt-Nrn.
B 185233 vom 30.10.2018 bzw. Ergdnzung B215115 vom 21.05.2021) verfasst. Die Ergebnisse sind
hier zusammenfassend dargestellt.

Aufbau

Unter Mutterbodenauflagen von 30 bis 60 cm Machtigkeit stehen Rotlagebdden in Form von stark
sandigem, schwach kiesigen bis stark kiesigen, lokal schwach tonigen Schluffen an. Bereichsweise,
vor allem im westlichen Bereich, sind auch schluffige bis stark schluffige, sandige bis stark sandige
Kiese anzutreffen. Im Bereich der bestehenden Strafle befindet sich in Teilen anstelle des
Mutterbodens eine Auffiillung aus sandigen, bis stark sandigen, schwach schluffigen Kiesen. Sie
hat ebenfalls eine Machtigkeit von ca. 60 cm.

Die Rotlagebdden sind bedingt zur Griindung fiir leichte Bauteile geeignet, als Stralenunterbau
bedingt geeignet und zur Lastabtragung aus Gebauden nicht geeignet.

Unter der Rotlage folgt v.a. im zentralen Bereich bis zu einer Tiefe von ca. 3,8 m u. GOK
(Gelandeoberkante) eine Decklage Uberwiegend aus Schluffen und Sanden mit geringem
Kiesanteil. Die Decklagen sind nicht bis bedingt fir Griindungszwecke und als StraSenunterbau
geeignet. Fir die Griindung von Gebauden sind sie ohne ZusatzmaRnahmen nicht geeignet.

Unterhalb der Decklagen bzw. der Rotlagebdden liegen kiesige Moranen aus sandigem bis stark
sandigem, schwach schluffigem bis stark schluffigen Kies. Im nordlichen und zentralen
Planungsgebiet treten zwischengeschaltet sandige Moranenbdden in Form von Feinsanden bzw.
schwach kiesigen, schwach schluffigen Sanden auf. Die kiesige Morane ist als Strallenunterbau
und zur Grindung von Gebduden gut geeignet. Die sandige Mordne ist hingegen als
Strallenunterbau und zur Griindung von Gebauden malig bis gut geeignet.

Es wird darauf hingewiesen, dass im gesamten Planungsgebiet mit stark wechselnden
Untergrundverhaltnissen zu rechnen ist, sodass im Zuge von Griindungen Einzelfallbetrachtungen
aus gutachterlicher Sicht erforderlich werden.

Flr die Herstellung der Verkehrsflachen wird hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit bereichsweise
ein Bodenaustausch zur Tragfahigkeitserhohung erforderlich sein.

Bei einer frostfreien Griindung nicht unterkellerter Gebdaude kommt die Grindungssohle im
Bereich der eher gering tragfiahigen Rotlagebdden oder Decklagen zum Liegen. Hier ist mit
Ublichen Bodenaustauscharbeiten, ggfs. gestuft zu rechnen. Diese sind jedoch auf die jeweiligen
Gebdude und die ortliche Gelande- und Untergrundsituation anzupassen. Lasttieferfiihrungen der
tragenden Bauwerksteile bis in die kiesige Mordne werden zur Verbesserung des
Setzungsverhaltens empfohlen.

Bei einfach unterkellerten Gebduden (angenommene Griindungstiefe ca. 3,0 m u. GOK) liegt die
Griindungssohle meist innerhalb der gut tragfahigen kiesigen Morane, die fiir Griindungszwecke
gut geeignet sind.

Sickerfahigkeit

Die Untersuchungen der geotechnischen Stellungnahme kommen zu dem Schluss, dass eine
oberflachliche Versickerung von Niederschlagswasser durch die gering durchladssigen Rotlage- und
Decklagebdden im westlichen Teilgebiet nicht moglich ist. Erst in den besser durchlassigen,
kiesigen Moraneboden ist eine Versickerung moglich.
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A.7.5

A.7.6

Demnach ist vorliegend fiir einen hydraulisch wirksamen Anschluss von Versickerungsanlagen an
die kiesige Morane die Versickerung Gber einen Bodenaustauschkoérper (z.B. Rigolen) erforderlich.
Auch sind hier andere Moglichkeiten der Regenwasserableitung zu prifen.

Grund- und Schichtwasser

Im Zuge der Bodenerkundungsarbeiten konnte bei Bohrungen mit einer Tiefe von bis 6,0 m u.
GOK kein zusammenhangender Grundwasserspiegel angetroffen werden.

Bei den Bohrsondierungen im mittleren Bereich des Planungsgebietes wurden
Schichtwasserzutritte festgestellt. Schichtwasserbildungen sind vorwiegend in den Tiefenlagen zu
erwarten, vor allem wenn besser durchldssige Boden (z.B. kiesige Morédne) von geringer
durchlassigen Boden (z.B. sandige Mordne) unterlagert werden.

Der Nahbereich des Doblmiihlbachs liegt zudem im wassersensiblen Bereich, was ebenfalls zu
Aufstauungen und Schichtwasserbildungen fiihren kann. Es ist in diesen Bereichen zu beachten,
dass insbesondere bei Eingriffen in das Bodengefiige im Zuge von BaumaRnahmen von Kellern
Staundsse auftreten kann.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Februar 2025) ist im
Planungsumgriff selbst und in der unmittelbaren Umgebung kein Bau- oder Bodendenkmal sowie
geschitztes Ensemble, noch landschaftspragendes Denkmal verzeichnet.

Die nachstgelegenen Denkmaler befinden sich ca. 500 m westlich im Bauerhausmuseum Amerang
des Bezirks Oberbayern. Aufgrund der Entfernung und fehlenden raumlichen Verbindung sind hier
Wechselwirkungen auszuschlieRen.

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Schutzgebiete

Im Planungsumgriff befinden sich weder kartierte Biotopflaichen noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) (Bayerisches
Landesamt fir Umwelt, Stand Februar 2025). Auch in der unmittelbaren Umgebung sind keine
naturschutzrechtlichen Schutzgebiete vorhanden.

In einem Abstand von ca. 120 m stdwestlich stellt die Biotopkartierung eine Flache entlang des
Ameranger Dorfbaches mit der Nr. 7939-0258-001 ,Gehdlzsaum am "Franzosengraben", SW-
Kammer“ dar. Hierbei handelt es sich um Gewdsser-Begleitgeholze (linear (96%)).

Aufgrund der dazwischenliegenden Bestandsbebauung besteht kein funktioneller
Zusammenhang zu den im Planungsgebiet befindlichen Flachen.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim enthdlt fir das
Planungsgebiet und dessen ndhere Umgebung keine flachenbezogenen MaBnahmen. Die
allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet dessen
zu beachten.
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Geschiitzte Arten

Das Vorkommen von europdisch und national geschiitzter Arten im Planungsgebiet wurde im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Amerang Kammer“ in einer Artenschutzrechtlichen
Vorabschdtzung (06.08.2018) und vertiefend in einer Relevanzprifung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch das Biro Biologie Chiemgau vom 11.08.2020
(Erganzung 11.08.2021) untersucht.

Im Zuge der Vorabschiatzung wurden bereits Quartiersmoglichkeiten geschitzter
Fledermausarten am bestehenden Hofgebdude festgestellt. Die Flachen entlang des
Doblmihlbachs dienen dariber hinaus als Jagd- und Nahrungshabitate. Weiter konnten keine
Brutplatze von geschiitzten Vogelarten festgestellt werden. Amphibien, wie der Laubfrosch,
kénnten entlang des Baches und in den Begleitgehdlzen geeignete Lebensraume finden.

Bei Untersuchungen im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung konnten
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von prifungsrelevanten Fledermaus- und Vogelarten am
Bestandsgebdude im Planungsgebiet erfasst werden. Zudem wurde auf einer Flache im Norden
am Bachlauf eine priifungsrelevante Vogelart festgestellt.

GemaR der Vorabschatzung und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen weitere
saP- relevante Reptilien-, Schmetterlings-, Kafer- und Weichtierarten oder Pflanzenarten im
Planungsgebiet ausgeschlossen werden, da geeignete Standortbedingungen sowie Strukturen als
Brut- und Fortpflanzungsstatte sowie Nahrungs- und Jagdhabitat fehlen.

Da mit der Umsetzung der Planung mit VerstoRen gegen die Verbotstatbestdande
(§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu rechnen ist, wurden bereits diverse MaRnahmen
umgesetzt, um mogliche Verbotstatbestande zu vermeiden. Detaillierte Aussagen hierzu sind der
Begriindung zum Ur-Bebauungsplan ,Amerang Kammer“ unter B.5 und dem Umweltbericht unter
C.6.1 zu entnehmen. Ebenso liegt die Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung als Anlage dem Ur-Bebauungsplan ,Amerang Kammer” bei.

Oberflachengewasser und Niederschldge

Oberflaichengewasser und Hochwassergefahren

Entlang der Nord- und Ostgrenze des Planungsgebiets verlauft der Doblmuhlbach. Hier handelt es
sich um ein Gewasser dritter Ordnung. Es besteht keine Genehmigungspflicht entlang des Baches
nach Art. 20 Abs. 2 WHG.

Beim Doblmiihlbach handelt es sich um einen etwa 2,0 —4,0 m breiten Bachlauf, mit einer kiesigen
Sohle. Der Wasserlauf liegt nur leicht tiefer gegeniiber den angrenzenden Fluren. Die
Ufervegetation ist nur llickig bewachsen.

Die Flachen des Planungsumgriffs befinden sich nach Umweltinformationssystem des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt (Stand Februar 2025) weder in einem festgesetzten bzw. vorlaufig
festgesetzten  Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch innerhalb einer Kkartierten
Hochwassergefahrenflaiche HQextrem.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Amerang Kammer” wurde durch das
Ingenieurbiiro aquasoli ein hydrologisches und hydraulisches Gutachten (Projekt-Nr. 20106-01,
21.02.2022) verfasst, welches die Abflusssituation des Doblmiihlbachs im Bereich des
Planungsgebietes im Bemessungsfall HQ100 untersucht. Fir den hundertjdhrlichen
Hochwasserfall (HQ100) weist das Gerinne des Doblmihlbachs nicht die notwendige
Leistungsfahigkeit auf, um den Abfluss abzufiihren. Es kommt beidseits des Gewadssers zu
Ausuferungen. Dem folgend verladsst der Doblmiihlbach im Rahmen eines HQ100 Ereignisses im
Bereich des Durchlassbauwerks im Weiler Dobl 6stlich des Planungsgebietes, in Teilen sein Bett
und durchfliel3t das Planungsgebiet.
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Infolge des linksseitigen Vorlandabflusses ergeben sich auf den landwirtschaftlichen Flachen im
Mittel maximale FlieRtiefen in Hohe von ca. 0,05 m. In der Senke direkt oberstromig der
bestehenden Briicke stellen sich maximale Fliel3tiefen bis zu ca. 0,42 m ein.

Somit befinden sich einzelne Baugrundstiicke des Planungsgebietes, auch Flachen der
gegenstindlichen Anderung, gemiR §76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in einem faktischen
Uberschwemmungsgebiet an oberirdischen Gewassern, deren Riickhalteflichen nach §77 WHG
in ihrer Funktion zu erhalten sind (BMJV, 2009). Um geplante Vorhaben im hundertjéhrlichen
Hochwasserfall vor Uberschwemmung zu schiitzen, um die bestehende Riickhalteflichen in ihrer
Funktion zu erhalten und um negative Auswirkungen auf Flachen Dritter zu reduzieren bzw. zu
verhindern, sind entsprechende wasserwirtschaftliche MaRnahmen im Rahmen des
Bebauungsplans ,,Amerang Kammer“ bericksichtigt.

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 kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig Giberflutet werden. Auch im Planungsgebiet
kénnen lokale kurzzeitige Uberschwemmungen, wild abflieRendes Oberflichen- und
Schichtenwasser nicht ausgeschlossen werden, was durch die Hanglage und die geringe
Sickerfahigkeit der Béden eine mogliche Gefahrdung erhdht wird.

Das Geldande im Planungsgebiet fallt von Stidosten nach Nordwesten hin ab. Auch aulRerhalb des
Planungsgebiet steigt das Gelande leicht von Nord nach Siid bzw. von Ost nach West. Somit ist
mit keinen besonderen Gefahren durch grof3e Flachen auRRerhalb des Bebauungsplans zu rechnen,
deren Oberflachenabfluss ins Planungsgebiet entwassert.

Gemal dem Kartendienst , Oberflachenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes flir Umwelt (Stand Februar 2025) befinden sich aufgrund der Lage am Doblmihlbach
und der topographischen Gegebenheiten im noérdlichen Teil des Planungsgebietes potentielle
FlieBwege bei Starkregen der Kategorie ,maliger Abfluss”“ sowie ,starker Abfluss“. Das
Niederschlagswasser kommt gesammelt teilweise aus Richtung Siiden von den hoher gelegenen
Flachen und flieRt in den Doblmihlbach ab. Dessen Wasserlauf ist als ,starker Abfluss”
kategorisiert, da dieser in der Umgebung weitere Zuldufe von wild abflieRenden
Oberflachenwasser besitzt und das Wasser gesammelt weiterleitet.

as|fet "
q ¢

Abb. 4: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut” Darstellung ,,MaRiger Abflussbe-
reich” ( ) und ,,Starker Abflussbereich” (rot) im Bereich des Ortsteil Kammer — ohne Malstab



1. Anderung Bebauungsplan ,Amerang Kammer* Seite 15 von 28

Gemeinde Amerang Begriindung

A.7.8

A.7.9

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebietes als landwirtschaftliche Griin- und Ackerflache, ist nicht von einer besonderen
Wahrscheinlichkeit des Auftretens gro3flachiger Altlasten auszugehen.

Im Zuge der Erkundung und Begutachtung des Baugrundes (Gutachten Bebauungsplan ,Amerang
Kammer”) wurde zum einen der StraRenoberbau der Gemeindeverbindungsstrale untersucht,
mit dem Ergebnis der Einstufung des Ausbauasphalt ohne Verunreinigungen. So kann dieser
unmittelbar, d.h. ohne Zwischenlagerung, einer Verwertung in einer Asphaltmischanlage
zugefiihrt werden. Die Analyse der Mischproben (aufgefiillten und gewachsenen Béden) hat keine
Grenzwertiberschreitung ergeben. Allerdings wurden im Oberbau- und Bankettmaterial fir
verschiedene Parameter erhéhte Werte nachgewiesen. Es wird empfohlen, aufgefillte
Bodenmaterialien, wegen Restrisiken nutzungsbedingter Verunreinigungen, im Nahbereich zur
StraRe (< 10 m) getrennt auszuheben und getrennt von den restlichen Bodenmaterialien fiir eine
Deklarationsanalytik in Form von Haufwerken zwischenzulagern. Weitere Bodenmaterialien ohne
nennenswerten organischen Anteil kdnnen nach dem Aushub direkt abgefahren werden, solange
keine Hinweise auf Kontaminationen (organoleptische Auffalligkeiten) angetroffen werden. Eine
Wiederverwendung vor Ort ist ohne Beprobung moglich.

Auch im Bereich der Bestandsgebdude konnen, insbesondere im Bereich von
Baugrubenverfillungen etc. Altlasten nicht ausgeschlossen werden. Hier handelt es sich jedoch
voraussichtlich um sehr lokal begrenzte Vorkommen mit ausschlieflich abfallrechtlichen Folgen.

Einer Entwicklung des Planungsgebiets flir Wohnzwecke stehen insoweit keine Belange entgegen.
Immissionen

Landwirtschaft (Lirm und Geruch)

Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen lasst Larm- und
Staubbelastungen, auch an Wochenenden und in den Abendstunden erwarten. Im naheren
Umfeld des Planungsgebiets bestehen keine landwirtschaftlichen Betriebsstellen. Somit treten
keine relevanten Geruchsbeeintrachtigungen durch Tierhaltung auf.

Anlagenlarm

In den sldlich an das Planungsgebiet angrenzenden Flachen bestehen vereinzelt
Gewerbenutzungen in Kombination mit den bestehenden Wohnnutzungen. Hier ist jedoch nicht
mit unzulassigen Immissionskonflikten mit der zuklinftigen Nutzung zu rechnen. Sidlich der
bestehenden Bebauung des Ortsteils Kammer befindet sich ca. 80 m sidlich der Grenze des
Geltungsbereichs und ca. 100 m sidlich des slidlichsten Bauraums ein Gewerbegebiet im Rahmen
des Bebauungsplans ,Griinhofer Feld“. Die zuldssigen Emissionen dieses Gewerbegebiets sind im
Rahmen dieses Bebauungsplans durch flaichenbezogene Immissionskontingente beschrankt.
Dartiber hinaus sind richtungsbezogenen Zusatzkontingente festgesetzt. Diese Kontingente sind
so ausgelegt, dass an den Gebiuden sidlich des hier gegenstiandlichen Anderungsbereichs
57/42 db(A) nicht Gberschritten werden kénnen. Dies liegt unterhalb der Schutzwiirdigkeit von
Mischgebietsflachen nach TA Larm.

Im gegenstandlichen Planungsumgriff liegen die nachstgelegenen Baurdume ca. 60 m noérdlich
dieser Gebiude, an welchen 57/42 db(A) eingehalten werden. Somit sind auch fiir das Allgemeine
Wohngebiet keine relevanten Gewerbelarmbelastungen zu erwarten. Dies wird auch durch die
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, welche dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt,
bestatigt. Die geplante Ausweisung des WA-Gebietes ist auch im Hinblick auf mogliche
Erweiterungen des Gewerbegebietes Richtung Norden als vertraglich einzustufen, sofern hier von
emissionsbeschrankten Erweiterungen ausgegangen wird.
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Verkehrsldarm

Ubergeordnete StraRen mit hdherem Verkehrsaufkommen sind die RO36 in einer Entfernung von
ca. 500 m im Westen und die St2360 in einer Entfernung von ca. 520 m slidostlich des Plangebiets.
Die RO36 liegt dabei etwa 10 m unter dem Planungsgebiet, die St2360 etwa 25 m daruber.
Aufgrund der Entfernung und der Topographie wirken von diesen StralRen keine relevanten
Larmbelastungen auf das Planungsgebiet ein. Die GemeindeverbindungsstraRe in Verlangerung
der StraBe ,,Am Kroit” hat im Planungsgebiet nur eine untergeordnete Verbindungsfunktion. Sie
schliel3t einige Weiler an und weist eine sehr geringe Verkehrsbelastung auf. Dennoch kénnen
relevante Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Mit
Umsetzung der Planung kann es nachweislich der Planung beigelegten schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung  zu  Uberschreitungen der Orientierungswerte an den
schallzugewandten Fassaden der Gebdude unmittelbar entlang der Strale kommen. An den
abgewandten Seiten und den Gebauden in ,,zweiter Reihe” werden die Werte eingehalten.

Durch die Planung ist mit Mehrverkehr auf der StraRe ,,Am Kroit” zu rechnen. Dieser wird vor
allem nach Siden abflieRen, in Richtung der lGbergeordneten Verkehrswege. Die betrifft gleich
stdlich des Planungsumgriffs einige Wohnbebauungen und weiter im Siden grenzen nahezu
ausschlieBlich Gewerbegebiete an die Strafle ,Am Kroit“. Insgesamt ist auch aufgrund der
begrenzten Grofle des Planungsgebiets mit keiner relevanten Pegelerhéhung fir die
angrenzenden Grundstiicke zu rechnen. Dies wird durch die, dem Bebauungsplan beigelegte,
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung bestatigt. Die schalltechnischen Auswirkungen des
plangebietsbezogenen Verkehrs auf die Bebauung aulRerhalb des Plangebietes sind als unkritisch
einzustufen.

Hinsichtlich des Anlagen- und Verkehrslarms wird auf die Darstellung der Ergebnisse der
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Bericht Nr. 221134 /2 vom 15.11.2021) in der
Begriindung zum Bebauungsplan ,Amerang Kammer” unter B.9 hingewiesen. Insbesondere
erfolgt hier auch eine Auseinandersetzung mit den zu erwartenden Pegeliiberschreitungen im
Hinblick auf DIN 18005 entlang der Stral3en.
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B

Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1

B.2

Mit der gegenstidndlichen 1. Anderung werden die Planzeichnung und die textlichen
Festsetzungen vollumfinglich ersetzt. Anderungen in den textlichen Festsetzungen ergeben sich
durch die gegenstandliche Anderung jedoch nur in den §§ 2, 3, 4, 5, 8, 9 und 16 (Nummerierung
nach Anderung). Mangels entsprechender Ermichtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB)
sowie geanderter Regelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind detaillierte, positiv
regelnde Vorgaben zur Gestaltung von Freiflachen nicht mehr méglich. Aufgrund dessen werden
in der gegenstindlichen 1. Anderung die im Ur-Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu
Stutzmauern (Ur-Plan § 14 (6) - (8)) sowie zu Aufschittungen und Abgrabungen (Ur-Plan § 15)
komplett gestrichen.

Hinsichtlich mehrerer kleinerer Anderungsbereiche und der Anpassung/ Anderung von lediglich
einigen textlichen Festsetzungen wird der Ur-Bebauungsplan als Gesamtplan gedandert, was auch
die spatere Lesbarkeit erleichtert.

Im Rahmen der hier gegenstandlichen 1. Anderung wird somit nur auf die Anderungen in der
Planzeichnung und die Anderungen bei den §§ 2, 3, 4, 5, 8, 9 und 17 eingegangen. Alle librigen
Festsetzungen sind im Rahmen der Begriindung des Ur-Bebauungsplans begriindet. Es wird auf
diese Begriindung verwiesen.

Ziele der Planung
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= |ntensivierung Baurecht auf bereits Gberplanten Flachen

= Nachverdichtung im Sinne einer angemessenen Hohenentwicklung sowie einer
flachensparenden Bauweise unter Wahrung des Ortsbildes

= Anpassung der Nutzungen an ortliche Gegebenheiten und Grenzen

Bebauungsplankonzept

Im Rahmen der 1. Anderung werden im nérdlichen sowie zentralen Bereich des Geltungsbereichs
des Ur-Bebauungsplans einzelne Bauparzellen so angepasst, dass mit Hinblick auf einen
sparsamen Umgang mit Grund Boden eine intensivere Bebauung bzw. dichtere Bauweise sowie
eine flexible architektonische Losung der baulichen Gestaltung der groReren Baugrundstiicke
moglich sind. Damit einhergehend sind die Baugrenzen sowie die Flachen fir Nebenanlagen,
Garagen und Carports sowie die Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung und zur
Hohenentwicklung in diesen Bereichen anzupassen.

Weiter werden fiir den gesamten Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplans die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksfliche sowie kleinere Festsetzungen zur Dachgestaltung und
Grinordnung angepasst. Darlber hinaus werden flaichenmafige Nutzungen entsprechend der
nun bestehenden Grundstiicksaufteilung (abgemarkte Flurstiicksgrenzen) angepasst.

Auch soll die im stadtebaulichen Konzept des Ur-Bebauungsplan geplante Fernwdarmeanlage nun
an anderer Stelle des Gemeindegebietes konzipiert werden. Da es aufgrund der Anpassungen der
Baugrundstiicksgrenzen zu Anderungen der Umgriffe von Eingriinungsflichen gekommen ist,
werden die weggefallenen Griinflaichen auf der vormaligen Flache fiir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,,Fernwarme” kompensiert und somit die bauliche Entwicklung in Richtung
Norden besser in die angrenzenden Naturraume eingebettet.
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Abb. 5: Darstellung der einzelnen Anderungsbereiche im Ur-Bebauungsplans ,,Amerang Kammer“ — ohne MaRstab

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflichen des Anderungsbereiches sind als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Dies entspricht weiterhin den Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans ,Amerang
Kammer” und der beabsichtigten Nutzungsstruktur. Somit ergibt sich hinsichtlich der Art der
Nutzung insgesamt keine Anderung. Seit der Satzung des Ur-Bebauungsplans im Jahr 2022 hat
sich die BauNVO hinsichtlich § 4 nicht geandert.

Auch bleiben die Gbrigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bestehen.

Lediglich gibt es fiir den siidwestlichen Bauraum in WA10 eine abweichende Regelung gegentiber
den Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans. Innerhalb des Bauraums ist der noérdliche Bereich
gekennzeichnet, dass im Erd- und Obergeschoss nur explizite Nutzungen zuldssig sind. So sind in
den dargestellten Vollgeschossen der gekennzeichneten Bereiche ausschlieflich der Versorgung
des Gebietes dienende Laden, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende mit einer Wohnnutzung vertragliche Handwerksbetriebe, Bliro- und Geschaftsraume,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zulassig.

Im Rahmen der Anderung sind nun nur noch im Erdgeschoss gesondert festgesetzte Nutzungen
zuldssig. Hierdurch kénnen in den oberen Geschossen anderweitige Nutzungen, u.a.
Wohnnutzungen unterkommen. Durch die weiterhin bestehende Ausrichtung von gewerblichen
oder gastronomischen sowie dienstleistungsorientierten Nutzungsstrukturen im Erdgeschoss,
entlang der HauptstraRe, wird ein vitaler Dorfplatz langfristig gesichert.
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Durch einen belebten, gestalteten und funktionsfahigen Dorfplatz, mit dem Wohnwert
erganzenden, steigernden Nutzungen soll ein attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der
Kommunikation und identifikationsbildender Bereich, entstehen. Auch wird somit einem
,verwaisen” des Planungsgebietes als reines Wohngebiet am Ortsrand vorgebeugt.

MaR der baulichen Nutzung

Die allgemeinen Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung bleiben durch die
gegenstindliche Anderung gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan unberiihrt. Lediglich kommt es in
einzelnen Bereichen zu einer Anpassung der maximal zuldssigen Grundfliche sowie deren
zulassige Uberschreitung durch weitere bauliche Anlagen.

Durch die Anderungen wird in den Bereichen WA1.1, WA1.2, WA7 (Teilbereich) und WAS eine
dichtere Bauweise und intensivere Ausnutzung der Baugrundstiicke erreicht. Zudem wird fir
einige Teilbereiche die zuldssige Uberschreitung der Grundfliche und die damit einhergehende
bauliche Nutzung des Baugrundstiicks erhoht. Eine dichtere Ausnutzung der Baugrundstiicke geht
einher mit dem sparsamen Umgang und Boden, weshalb eine moderate Erhéhung in den
Bereichen gerechtfertigt ist. Auch wird so eine angemessene Nutzung der Baugrundstiicke im
Rahmen einer Wohnnutzung gewahrleistet. Die neuen Bebauungsmaoglichkeiten fligen sich auch
weiterhin in den heterogenen, landlichen Kontext der bestehenden und vorgesehenen
Baustruktur im Ortsteil Kammer ein.

Maximal zuldssige Grundflache

Die zulassige Grundflache wird als absolute Zahl je Bauraum festgesetzt. Die unterschiedliche
guantitative Festsetzung erfolgt auf Grundlage der im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes
sinnvollen GrolRe der Hauptbaukorper. Deren Zuordnung zu den einzelnen Bauraumen orientiert
sich dabei an den geplanten Gebaudetypologien, den GrundstiicksgréBen, deren Ausrichtung und
Lage. Allgemein sind die zuldssigen Grundflachen eng gefasst, um die Ausdehnung des tatsachlich
pragenden und vertraglichen Hauptbaukorpers prazise zu definieren.

Hinsichtlich einer angemessenen Uberbauung der Baugrundstiicke in WA1.1 und WA1.2 im
Rahmen deiner Doppelhausbebauung wird die zuldssige Grundflaiche um 20m? moderat erhoht
von 180 m? auf 200 m? (100 m? je Doppelhaushilfte). Im stdlichen Teilbereich wird zudem eine
etwas groRere Grundflache festgelegt, um in diesem Bereich einen eingeschossigen Anbau zu
ermoglichen. Aufgrund der Lage inmitten des Wohnquartier an der ErschlieBungsstral3e erscheint
eine dichtere Bebauung in diesem Bereich vertretbar. Auch ist hinsichtlich der Erh6hung weiterhin
eine heterogene Struktur (Einfamilien- und Doppelhdusern in abwechselnder Anordnung) entlang
des Ortsrandes sichergestellt sowie bleibt durch die relativ kleinteilige Struktur ein lockerer
Ubergang in die angrenzenden Griinrdume bestehen.

Im 6stlichen Teilbereich des WA7 erfolgt ebenfalls eine moderate Erhéhung der Grundflache um
20 m? auf 220 m?, um in diesem Bereich ein kleineres Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten
zu ermoglichen. Auch sind hier aufgrund der Lage innerhalb des neuen Wohnquartiers keine
negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Im WAS bleibt die maximal zuldssige Grundflache mit 1.300 m? fir das gesamte Baugrundstiick
bestehen. Lediglich sind keine Abgrenzungen mehr festgesetzt.

Durch die getroffenen Festsetzungen in WA7 und WAS8 hinsichtlich der Baurdume und der
zuldssigen Grundflaiche wird weiterhin ermoglicht, auf die aktuelle Nachfrage nach
unterschiedlichen Wohnformen flexibel zu reagieren. Durch die im Gesamtkontext relativ
geringen absoluten Grundflaichen und die differenzierten Baurdume sind hier, auch bei der
Umsetzung groRerer Baukorper, am Ortsrand keine stadtebaulichen Fehlentwicklungen zu
erwarten.
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Auch sollen weiterhin in den Bereichen des WAS8 groRere Baukorper entstehen, die neben
unterschiedlichen Wohnformen auch erganzende Nutzungen (Gewerbe, Dienstleistung,
Gastronomie etc.) aufnehmen. Somit erscheinen dichtere Baustrukturen im zentralen Bereich aus
stadtebaulicher Sicht auch vertretbar. Darliber hinaus tragen derartige Baustrukturen auch dem
in § 1a Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung.

Zulissige Uberschreitungen der Grundfliche

Um die zulassige Grundflaiche und damit die mogliche GroRBe der stadtebaulich wirksamen
Baukorper prazise festlegen zu kénnen, sind Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Nebenanlagen,
Garagen, Zufahrten etc.), Terrassen und Balkone bei der quantitativen Festlegung der
Grundflache nicht bericksichtigt. Diese Anlagen sind fir das Ortsbild und die Nutzungsintensitat
weniger von Belang. Um eine adaquate Nutzung des Grundstilicks zu Wohnzwecken oder der
erganzenden Nutzungen zu gewahrleisten, sind jedoch weitere Flachen fiir Nebenanlagen,
Stellpldtze und Zuwegungen etc. notwendig.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache zusatzlich durch Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50% (berschritten werden. Diese allgemein zuldssigen
Uberschreitungen sind jedoch fiir eine sinnvolle und bestimmungsgem&Re Nutzung der hier
gegenstdndlichen Flachen nicht ausreichend. Dies ergibt sich insbesondere aus der beschrankten
Grundflachenfestsetzung, des hohen Stellplatzbedarfes im landlichen Raum und den nach
unterschiedlichen Nutzungsanspriichen bendétigten Flachenbedarf sowie der jeweiligen
Grundsticksgrole.

Dem folgend wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine davon abweichende Regelung getroffen.
Um im Hinblick auf ihre stadtebauliche Relevanz die Zulassigkeit von baulichen Anlagen moglichst
prazise steuern zu kénnen, wird die zuldssige Uberschreitung der Grundfliche gestaffelt
festgesetzt. Dabei wird bei den zuldssigen Uberschreitungen zwischen Anlagen die mit dem
Hauptbaukorper direkt verbunden sind (Vordacher, Balkone, Terrassen) (diese sind keine Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO), raumlich relevanten Anlagen (Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO
sowie Garagen und Carports) und ,zweidimensionalen” Anlagen (Stellplatze, Zufahrten und
Zuwegungen, Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, Spielplatzflichen) unterschieden.

Die Uberschreitung der jeweiligen zuldssigen Gundflache durch bauliche Anlagen, welche direkt
mit dem Hauptbaukdrper verbunden sind (Wintergarten, Erker, Balkone, Terrassen), wird als
prozentualer Wert in Bezug auf die zuldssige Grundflaiche angegeben. Hierdurch soll die
Uberschreitung entsprechend der GroRe des Hauptbaukdrpers geregelt werden. Auch hier ist
zwischen raumbildenden Anlagen und Terrassen unterschieden.

Die festgesetzte Grundflache darf in allen Baugebieten durch Balkone und Loggien um bis zu 10%
Uberschritten werden. Diese Anlagen sind stadtebaulich weniger pragend als die
,Hauptgebdude”. Eine prozentuale Regelung ist hier sinnvoll, da die Angemessenheit von
Balkonen in Relation zum Hauptbaukdrper zu sehen ist. Eine weitere Uberschreitung der
zuldssigen Grundflache wird flr Terrassen zugelassen, da deren Relation gegeniiber dem
Baukorper geringer ist. Terrassen haben eine geringe stddtebauliche Prasenz (mangels
Hohenentwicklung).

In einer weiteren Kategorie wird die Uberschreitung der Grundflichen (inkl. Balkone und
Terrassen) durch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen und Carports geregelt. Diese
Anlagen sind den Hauptgebauden untergeordnet, haben aber durch ihre Hohenentwicklung eine
gewisse stadtebauliche Bedeutung. Dem folgend sollen sie auf ein vertragliches MaR beschrankt
werden. So kann ein offenes, landliches Erscheinungsbild mit ausreichenden freien
Sichtkorridoren sichergestellt werden.
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Die Werte der zuldssigen Uberschreitung sind so gewéhlt, dass bei den kleineren Grundstiicken
angemessene Garagen etc. moglich sind. Bei den groBeren Grundstiicken wird von Tiefgaragen
ausgegangen. Somit sind hier deren Einfahrten und sonstige Nebengebaude bericksichtigt.

Offene Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten und sonstige versiegelte Flachen ohne
Hohenentwicklung sind weniger raumpragend. Somit konnen hier auch hoéhere
Grundflachenzahlen zugelassen werden. Auch hier sind Lage und Zuschnitt der Grundsticke fur
die getroffenen Festsetzungen relevant. Im Bereich der Mehrfamilienhduser sind héhere Werte
notwendig, um bei kleineren Wohnungen den Stellplatzbedarf und entsprechende Freianlagen
bereitstellen zu kénnen. Im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser im Osten sind niedrigere
Werte festgesetzt. Neben der Gebdudetypologie ist auch die Ndhe zu den Naturrdumen entlang
des Doblmiihlbachs relevant. Hier sollen zuséatzliche Flachen fiir Vegetationsbestande freigehalten
werden, um eine Vernetzung des Griinraums in das Planungsgebiet zu ermdglichen.

Im landlichen Raum besteht, bedingt durch den hohen Pkw-Bestand, ein relativ hoher Bedarf an
Stellplatzen. Dies findet im Bebauungsplan in den Gber die GaStellV hinausgehenden Regelungen
zu Stellplatzen Beachtung. Bei kleineren Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern fallt dies
aufgrund des in Relation relativ kleinen Grundstiicksanteils der einzelnen Wohneinheiten
besonders ins Gewicht. Um dennoch ein angemessenes Ortsbild sicherzustellen, missen gerade
in Verbindung mit Mehrfamilienhdusern maoglichst viele Stellplatze in Tiefgaragen (bzw. Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflaiche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird)
untergebracht werden. Dem folgend darf die Grundflache in WA7 bis WA12 durch Tiefgaragen
entsprechend Uiberschritten werden. Hinsichtlich der stadtebaulichen Anmutung sind Tiefgaragen
weniger relevant. Die Festsetzung einer angemessenen Mindestliberdeckung sorgt im Hinblick
auf die mogliche Bepflanzung und die Wasseraufnahme fiir eine Relativierung der Versiegelung.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Gegenliber dem Ur-Bebauungsplan werden die tiberbaubaren Grundstiicksflachen der jeweiligen
Baugrundstlicke durch die zeichnerische Festsetzung einer Baugrenze bestimmt. Diese sind
bereits im Ur-Bebauungsplan so festgesetzt, dass eine gewisse Flexibilitat bei der Ausrichtung der
zuklnftigen Baukorper bzw. anderweitiger architektonischer Losungen gegeben ist. Dabei sind
die Baugrenzen grolSer festgesetzt als die maximal zulassige Grundflache.

Grundsatzlich werden die Baugrenzen in den Gebieten WA1.1, WA1.2, WA6, WA7 und WAS8 nur
moderat angepasst. Somit konnen die geplanten Bauvorhaben besser innerhalb der
Baugrundstiicke integriert werden. Somit bleibt die geplante kleinteilige Bebauungsstruktur
erhalten, mit einer moglichen Bebauung mit Einfamilien- oder Doppelhausern oder auch einem
kleineren Mehrfamilienhaus. Durch die Lage am Ortsrand mit Ubergang in die natiirlichen
Naturrdume entlang des Doblmiihlbachs wird somit weiterhin ein lockerer, offener Ubergang
entstehen.

In WA8 werden die Baugrenzen grofSzligiger angepasst, sodass innerhalb des Baugrundstiicks ein
kleineres Wohnquartier mit Mehrfamilienhausern, in Anlehnung an die landliche Baustruktur
entstehen kann. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird hier ein Gegengewicht
zum in Amerang sehr homogenen Wohnungsbestand (Einfamilienhduser) entstehen. Die
Schaffung von Mehrfamilienhdausern ermoglicht auch die einfachere Schaffung von
preisglinstigerem Wohnraum. Insbesondere kénnen so auch besondere Wohnformen wie
Seniorenwohnen, betreutes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen etc. sinnvoll untergebracht
werden. Hinsichtlich der Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie in
Anbetracht der Lage der Baurdaume erscheinen hier groRRere Baurdume, welche eine dichtere
Bebauung zulassen, aus stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt.
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Insgesamt bleiben auch nach Anpassungen der (berbaubaren Grundstiicksflichen und der
moglichen dichteren Baustruktur freizuhaltende Grinrdaume bestehen, welche eine
aufgelockerte, heterogene dorfliche Struktur zum Ortsrand hin entstehen lassen.

Gegenliber dem Ur-Bebauungsplan entfallen die Festsetzungen zu geringfligigen
Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Anbauten. Mangels entsprechender
Ermachtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB) sind keine expliziten Uberschreitungs-
moglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt. Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO
kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfiigigem MaR zugelassen werden.
Gebdudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art.
6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Im Einzelnen bedarf es jedoch jeweils einer Betrachtung der
Uberschreitungen im Einzelfall. Dies ist im Rahmen des Bauvollzuges durch die zustindige
Bauaufsichtsbehorde zu bewerten.

Hoéhenentwicklung

Die allgemeinen Festsetzungen zur Hohenentwicklung bleiben durch die gegenstandliche
Anderung gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan unberiihrt. Es kommt lediglich zu einer Anpassung
einzelner Werte in WA1 (WA1.1 und WA1.2) sowie im WAS8. Mit nun moglichen Wandhéhen von
ca. 6,2 m bis 6,7 m (WA1.1 und WA1.2) sowie ca. 9,8 m in WAS fligt sich die neue Bebauung aber
weiterhin in den heterogenen, landlichen Kontext der bestehenden und vorgesehenen
Baustruktur im Ortsteil Kammer ein

Die Hohenentwicklung wird in Form einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhdhe (OKwH)
in Metern Uber Normalhéhennull (m . NHN), im DHHN 2016 (Deutsches Haupthohennetz),
festgesetzt. Somit ist die maximale Hohenentwicklung unveranderlich und eindeutig fiir die
einzelnen Baurdaume und Flachen fir Nebenanlagen definiert. Die Werte der Hohenentwicklung
orientieren sich an den definierten Bezugshdéhen der Planstrale sowie an der Lage des
Planungsgebietes innerhalb einer bewegten Topografie und am Ortsrand im Ubergang zur freien
Landschaft.

Dariber hinaus wird festgesetzt, dass in allen Baugebieten des Allgemeinen Wohngebietes
zwingend mindestens zwei Vollgeschosse zu errichten sind. Gerade vor dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll so eine flachensparende und effiziente Bebauung
des Planungsgebietes sichergestellt werden. Auch soll das landliche Gesamtbild des Ortsteils
gewahrt bleiben.

Maximale Oberkante der Wandhohe

Die Oberkante der Wandhohe definiert die stadtebauliche Wirkung der Geb&dude hinsichtlich der
Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung
sowie ist diese nach § 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt. Diese Hohe ist fir die
stadtebauliche Erscheinung der Gebdude am wichtigsten.

Die Festsetzung einer Oberkante der Wandhéhe OKWH als absolutes MaR tragt zu einer
wesentlich leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei. Die einzeln festgesetzten
Oberkanten der Wandhohen orientieren sich am bestehenden Geldande sowie an der geplanten
Hohe der zu errichtenden Planstralie. Sie gewahrleisten die homogene Einbindung der Bebauung
in die Topografie und garantieren die Einbettung der Gebaude in den Hohenkanon der Umgebung.

Die maximale Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuBenkante der AulRenwand an der Traufseite des
Daches. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.
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Grundsatzlich gliedert sich die Hohenentwicklung in zwei Bereiche. Im Ortsrandbereich im
Norden, Osten und Westen sind zwei Vollgeschosse vorgesehen. Hier werden voraussichtlich
Wandhohen im Bereich von ca. 6,0 m bis maximal 7,0 m moéglich sein. Somit ist ein angemessener
Ubergang zum Ortsrand sichergestellt.

Im zentralen und stidwestlichen Bereich sind zum Teil auch etwas héhere Gebaude zugelassen.
Dies tragt dem in § 1a Abs. 2 BauGB verankerten Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung und ermoglicht gleichzeitig eine effiziente, barrierefreie ErschlieRung der
Gebdude. Diese Gebdude orientieren sich an den landschaftsiblichen, groRen
landwirtschaftlichen Anwesen. Einzelne Abstufungen in der Hohenentwicklung zwischen den
einzelnen Gebauden ergeben zudem eine heterogene, landliche Gesamtanmutung, welche zu
enge, stadtische Baustrukturen verhindert.

Um auf Flachdachern eine erganzende, untergeordnete Dachterrassennutzung zu ermdglichen
sowie um Unfalle zu vermeiden, darf die festgesetzte maximale Oberkante der Wandhohe durch
Absturzsicherungen um bis zu 1,0 m Uberschritten werden. Absturzsicherungen haben ein
untergeordnetes Erscheinungsbild gegenliber der Attika. Um dies weiter zu unterstitzen, sind
diese zu mindestens 70% mit offenem Anteil auszufiihren und miissen mindestens um die Halfte
ihrer Hohe (iber der Attika von deren AuRenkante zurlickspringen. Durch den Riicksprung kénnen
auch negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft ausgeschlossen werden.

Oberkante fiir wasserdichte Bauweise

Aufgrund der berechneten Abflusssituation des Doblmiihlbach im Bereich des Planungsgebietes
im Bemessungsfall HQ100 kann es bei hundertjihrlichen Hochwasserfall zu Uberschwemmungen
in Teilbereichen des Planungsumgriffs kommen. Um die baulichen Anlagen dennoch vor
eindringendem Wasser zu schiitzen, ist in den Gebieten WA1.1 und WA1.2 sowie in Teilbereichen
von WA2 und WAG eine minimal zulassige Oberkante fiir wasserdichte Bauweise festgesetzt. Bis
zu dieser Kote miissen die Gebdude wasserdicht und ggf. auftriebssicher (Keller, Keller6ffnungen,
Lichtschachte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen etc.) ausgefiihrt werden. In den anderen
Baugebieten ist aufgrund des ermittelten Hochwasserfalls, unter Beriicksichtigung der Ubrigen
Malnahmen, keine entsprechende Festsetzung notwendig.

Hohe Nebenanlagen

Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe fiir die Flachen fir
Nebenanlagen, Carports und Garagen stellt sicher, dass sich die Nebenanlagen den
Hauptgebaduden unterordnen und keine ungewlinschte hermetische Situation entsteht.

Die zulassigen Oberkanten sind so gewahlt, dass in der Regel ca. 3,0 m hohe Gebaude auf der, der
ErschlieBung zugewandten Seite entstehen kdnnen. Zuséatzlich wird dabei auch die geplante
Hohenlage der StraRe beriicksichtigt. Somit ist eine hochwasserangepasste Bauweise bei
Aufschittungen im Zusammenhang mit der StralRe moglich.

Auf die geltenden Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO bzw. der gemeindlichen Satzung
Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

Nebenanlagen und Garagen

Die Grundziige der bisherigen Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen und Carports bleiben
durch die gegenstandliche Anderung unberiihrt. Es haben sich lediglich kleinrdumige Anderungen
der Ausdehnung der Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports ergeben,
durch die Anpassung der baugrenzen und der beabsichtigen Uberbauungen.

Es sind weiterhin im gesamten Planungsgebiet Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, mit einer
Grundflache tiber 5 m?, Garagen und Carports nur innerhalb der Baugrenzen sowie den Flachen
flir Nebenanlagen, Garagen und Carports zuldssig.
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Durch die Festsetzung wird auch weiterhin eine geordnete bauliche Entwicklung gewahrleistet
und groRere, das Ortsbild storende Gebdudeagglomeration werden vermieden. Zudem
verbleiben durchgangige freie Korridore im Gebiet bestehen und der angestrebte, grof3ziigige,
dorfliche Charakter im Bereich der Mehrfamilienhauser wird sichergestellt.

Auch bleiben durch die Festsetzung ausreichend Abstande zu den angrenzenden
StralBenverkehrsflachen oder Nachbargrundstiicken gewahrt, insofern keine Grenzbebauung
vorgesehen ist.

Dacher

Die Grundzilige der bisherigen umfangreichen Festsetzungen zur Gestaltung der Dachflachen
bleiben durch die gegenstidndliche Anderung weitestgehend unberiihrt. Es ergeben sich lediglich
kleine Anderungen der abweichenden Regelung der Ausfiihrung von Dachflichen von
untergeordneten Gebaudeteilen sowie von Garagen und Nebenanlagen.

So werden im Rahmen der Anderung die abweichenden Festsetzungen zur Dachausgestaltung von
untergeordneten Gebaudeteilen sowie von Nebenanlagen und Garagen vereinheitlicht, wodurch
die Handhabung in der Praxis erleichtert wird. Fiir untergeordnete Gebaudeteile wird nun ein
einheitlicher Wert von 30% in Bezug zur gesamten Grund- bzw. Dachflache festgesetzt. Zudem
wird die zulassige Dachflache von Wintergadrten und Terrasseniiberdachungen vergréRert auf
30 m2.

Weiter erfolgt eine Anpassung der Festsetzung fiir Dachflaichen von Garagen oder Nebenanlagen
fiir das gesamte Planungsgebiet. Die Festsetzung orientiert sich dabei an der einzuhaltenden
Festsetzung flir Dachflaichen von Garagen und Nebenanlagen in WA2. Hier sind die Dacher
aufgrund der Lage zu den Naturraumen und den bestehenden Fledermausflugkorridoren relativ
niedrig zu halten, weshalb diese nur als Flachdach oder flach geneigtes Dach mit einem
Neigungswinkel bis 5° zuldssig sind.

Durch die gednderte, vereinheitlichte Festsetzung sind auch fiir die lbrigen Dachflachen von
Garagen oder Nebenanlagen im Planungsgebiet Ausfiihrungen als Flachdacher oder flachgeneigte
Dacher neben dem allgemein giiltigen Satteldach moglich. Gegenlber den expliziten
Festsetzungen in WA2 sind fir flachgeneigte Dacher von Nebenanlagen und Garagen eine
maximale Dachneigung von bis zu 10° einzuhalten. Somit kdnnen diese auch mit Dachpfannen
eingedeckt werden. Auch werden durch die getroffenen Festsetzungen auf Nebengebduden
weiterhin niedrigere Dachformen erzeugt, was auch wiederrum eine Unterordnung gegeniber
dem Hauptgebaude férdert. Zudem erzeugen die flachen Dachformen gerade in Richtung der
angrenzenden Naturrdumen einen offenen, nicht verbauten Charakter.

Zudem sind die zuldssigen Flachdachflachen bzw. flachgeneigten Dachflachen als Grindacher
auszufiihren. Dabei muss auf der eine durchwurzelbare Mindestsubstratschicht von mindestens
10 cm aufgebracht werden. Durch die Ausfiihrung von Griinddachern kommt es zur Reduzierung
des Oberflachenabflusses sowie wird das Retentionsvermdgen der Dacher erhéht. Zudem haben
sie einen positiven Einfluss auf das Mikroklima innerhalb des Gebietes und stellen eine gewisse
Biodiversitat sicher. Durch die Entwicklung von Griinflachen auf den Dachflachen bilden sich neue
Lebensrdume fir die Fauna und Flora.

Gegenliber dem Ur-Bebauungsplan sind nun die Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen mit
einer Attika auszufiihren. Neben gestalterischen Gesichtspunkten geht dies einher mit der
Riickhaltung von Niederschlagswasser, welches nicht einfach vom Dach laufen kann. Auch kénnen
somit die Dachbegriinungen geschiitzt werden (Wegwehen der Substartschicht bei starken
Stirmen).

Durch die getroffenen Anderungen entstehen keine negativen Auswirkungen fiir das Landschafts-
und Ortsbild.
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Zudem wird aufgrund gednderter Regelungen der Bayerischen Bauordnung (Art. 57 Abs. 1 Nr. 18
BayBO) der festgesetzte Ausschluss von Dachgauben gestrichen. Diese sind im Rahmen des
Dachgeschossausbau zu Wohnzwecken nun als verfahrensfreie Bauvorhaben eingestuft, wenn die
Dachkonstruktion und die duRere Gestalt des Gebaudes im Ubrigen nicht verdndert werden.

Griinordnung

Ebenfalls bleiben im Rahmen der 1. Anderung die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans zur
Grinordnung unberthrt.

Aufgrund der Anpassungen der Uberbaubaren Grundstiicksflichen in Anlehnung an bestehende
konzeptionelle Planungen sowie der nun vermessenen und abgemarkten Flurstiicks- bzw.
Grundsticksgrenzen sind kleinteilige Anpassungen der Flachen fiir 6ffentliche Grinflachen sowie
der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen als
"Ortsrandeingrinung" im Bereich WA8 notwendig.

Die Ausdehnungen der oOffentlichen Grinflichen werden dabei an die tatsdchlichen
Grundsticksgrenzen angepasst, sodass diese nicht mehr auf privaten Grundstiicken zum Liegen
kommen. Im Bereich des WA8 werden die 6ffentlichen Griinflachen aufgrund der Ausdehnung
und Verortung des Bebauungskonzeptes minimiert.

Ebenfalls werden im Norden des WAS die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als "Ortsrandeingriinung" reduziert, da das
Bebauungskonzept eine umfassende Nutzung des Baugrundstilicks vorsieht. Auch durch die
kleinteilige Reduzierung des Eingriinungsstreifens bleibt eine angemessene und qualitatvolle
Eingriinung sichergestellt.

Der Wegfall von Teilflachen der Eingriinungsflaichen (Flaichen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als "Ortsrandeingriinung") sowie von offentlichen
Grinflachen wird jedoch innerhalb des Geltungsbereichs des Ur-Bebauungsplans kompensiert.
Auf den im Norden bisher als Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
,Fernwarme” festgesetzten Flachen werden nun Fliachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als "Ortsrandeingriinung” festgesetzt. Die Flachen sind
als offene Wiesenflachen aus heimischem Saatgut zu entwickeln und von jeglicher Bebauung und
baulicher Nutzung freizuhalten.

Insgesamt ergibt sich durch die Anpassung der unterschiedlichen Griinflachen ein Verlust von ca.
350 m?, welcher durch kleinteilige Anpassungen sowie der neuen Flache als "Ortsrandeingriinung"
im Norden mit insgesamt ca. 535 m? kompensiert wird. Somit ergibt sich eine positive Bilanz und
es bedarf keinem weiteren Ausgleich.

Im Rahmen des Ur-Bebauungsplans wurde unter § 13 Stellplatze festgesetzt, insofern mehr als
sechs Stellplatze in einer Reihe realisiert werden, sind diese durch eine Baumpflanzung gemaR der
festgesetzten Mindestqualitdt zu unterbrechen. Aufgrund gednderter Regelungen der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind detaillierte, positiv regelnde Vorgaben zur Gestaltung von
Freiflaichen nicht mehr moglich. Somit entfdllt auch die getroffene Festsetzung zur
verpflichtenden Baumpflanzung nach sechs Stellplatzen. Um dennoch ortsbildfremde, grolRe
Stellplatzanlagen zu verhindern und eine entsprechende Durchgriinung zu wahren, u.a. zur
Verringerung von Hitzeinseln, ist nun nach sechs Stellplatzen in Reihe eine Freiflache mit einer
Mindestbreite von 2,5 m anzulegen.
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ErschlieBung

Im Anderungsbereich verlduft weiterhin die geplante 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche gemaR
den Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans ,Amerang Kammer"“. Die Planung der Verkehrsflache
bleibt unverandert. Zudem wurden die neuen StraBenverkehrsflachen fiir die Erschliefung der
einzelnen Baugrundstiicke bereits hergestellt. Somit ist die ErschlieRung des Anderungsbereichs
auch weiterhin gesichert.

Lediglich kam es aufgrund der Anpassungen an die nun vermessenen und abgemarkten
Flurstiicks- bzw. Grundstiicksgrenzen zu kleinteiligen Anderungen der 6ffentlichen
StraRBenverkehrsflachen. So verlaufen nun die Flachen der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen
nicht mehr auf privaten Grundsticksflachen (siehe nordlich und stidlich WA10). Zudem wurden
die geplanten 6ffentlichen Stellplatze sidlich WA10 nun als private Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung "Parkplatz” dargestellt und festgesetzt, da sich diese Flachen ebenfalls auf
privaten Grundstiicksflachen befinden. Durch die nun getroffene Festsetzung wird weiterhin eine
Nutzung fiir Stellplatzflachen in diesem Bereich sichergestellt.

Ebenfalls wurde mit dem Um- bzw. Ausbau der neuen ErschlieBungsflachen di entsprechenden
Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser innerhalb der o6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen verlegt und an die neuen Baugrundstiicke herangelegt. Im Rahmen des
Bauvollzuges kann das jeweilige Bauvorhaben mit angemessenem Aufwand erschlossen werden.

Klimaschutz

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

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

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Flexibilisierung der Bebauungsmaoglichkeiten durch Nachverdichtung

* Erhéhung der méglichen Uberbauung der Fldchen innerhalb eines bereits tiberplanten Bereichs
= Anpassung der Baugrenzen fiir Hauptanlagen und Flachen fir Garagen und Nebenanlagen

= Sicherstellung einer naturnahen, ortsiiblichen, landlichen Gestaltung am Ortsrand
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

C3

Die hier gegenstindliche 1. Anderung des Bebauungsplans ,Amerang Kammer“ wird im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Somit wird gemall § 13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung
einer Umweltpriifung 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.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Bei der hier gegenstandlichen 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Amerang Kammer“ handelt es
sich um eine Bebauungsplandnderung 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
begriindet.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstdandliche Bebauungsplandnderung kommt es gegeniiber dem
Ur-Bebauungsplans nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand, auf
bereits iberplanten Flachen.

Ungeachtet dessen wird auf die in §44 des BNatSchG verankerten Vorschriften fir besonders
geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen. Demnach ist es unter
anderem verboten, geschiitzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu
zerstoren. Somit kdnnen Storungs- oder Verbotstatbestinde weitestgehend ausgeschlossen
werden. Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen das die Bauvorhaben, weder durch
deren Errichtung noch durch deren spateren Bestand, den Regelungen des §44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Geholzentfernungen sowie bei Abriss- oder
Umbauarbeiten von Gebduden und deren Zeitpunkt zu beachten. Diese allgemeingiiltige
Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan enthalten und auch weiterhin zu beachten.

Weiter wird auf die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Vorabschatzung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (Biologie Chiemgau; 06. 08.2018), der naturschutzfachlichen
Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) (Biologie Chiemgau; 11. 08.2021)
sowie der artenschutzrechtlichen Stellungnahme zu potenziellen Ausgleichsflachen
(Umweltplanung und zoologische Gutachten; Christof Manhart; 22.01.2022) hingewiesen. Diese
befinden sich zur Begriindung des Ur-Bebauungsplans als Anlage.

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. Jedoch konnten Fortpflanzungs- und Ruhestiatten von
prifungsrelevanten Fledermaus- und Vogelarten an Bestandsgebdauden im Planungsgebiet und
auf einer Flache im Norden am Bachlauf (priifungsrelevante Vogelart) erfasst werden. Zudem
kénnen die Flichen des Planungsgebietes, inklusive der Flichen der Anderung, als Nahrungs- und
Jagdhabitat dienen. Um mogliche Stérungen bzw. Verletzungen von Individuen zu minimieren
sind entsprechende VermeidungsmalRnahmen 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 Gemeinderates Amerang vom 26.02.2025 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans
»2Amerang Kammer“ in der Fassung vom 26.02.2025 gemal} § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

AMErang, ....ccceeeeevuenenns

Konrad Linner, Erster Blirgermeister
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»2Amerang Kammer” in der Fassung vom 26.02.2025 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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