l. Lage
Der Ortsteil Allmannsberg liegt nérdlich des Ortes Perach in ca. 3 km Entfernung

(Luftlinie ca. 1,7 km).

Ubersichtslageplan

Il. 1. Anderung der AuBenbereichssatzung Ortsteil ,,Allmannsberg mit Moise“

durch Herausnahme des Ortsteiles ,,Moise*

- Neue Bezeichnung: AuBenbereichssatzung ,,Allmannsberg“

nach § 35 Abs. 6 BauGB

Auf Grund von § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004
(BGBI. I.S. 2414), zuletzt geadndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 21.10.2015 (BGBI
1.S.1722) i.V.m. § 23 GO, BayRs 2020-1-1-1) erlasst die Gemeinde Perach fiir den
Ortsteil ,Allmannsberg® folgende Satzung:

AUSSENBEREICHSSATZUNG

ALLMANNSBERG
(1. Anderung)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Die Aulienbereichssatzung ,Allmannsberg“ der Gemeinde Perach umfasst die Grundstlicke:

Allmannsberg 68 1/3, 68 "4, 72, 72 > = Wohnhauser mit Nebengebaude mit geringer
landwirtschaftlicher Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan M 1:000 dargestellt.

§2

Bestandteile der Satzung

Die Auenbereichssatzung besteht aus dem Lageplan M 1:1000 vom 23.01.2020 und den
nachfolgenden Bestimmungen. Der Aul3enbereichssatzung ist eine Begriindung in der Fas-
sung vom 23.01.2020 beigefiigt.

1.

1.0

11

1.2

3
Festsetzungen§und Hinweise
Festsetzungen:
Planzeichen
EEEEE Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
AuBenbereichssatzung (Innenkante maRgebend)
N —— Hohenlinien
_——— Baugrenze
1 Nummerierung der Parzellen

bestehende Nebengebaude

geplante Wohngebaude/Ersatzwohnhausneubauten

- bestehende Wohngebaude

Planungsrechtliche Zulassigkeit:

Innerhalb der in der AulRenbereichssatzung festgelegten Grenzen richtet sich die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorhaben nach § 35 Abs. 2
Baugesetzbuch -BauGB-.

Die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Wohnzwecken dienenden Vor-

haben und kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben kann nicht entgegengehalten

werden, dass sie

- einer Darstellung des Flachennutzungsplanes fir Flachen fir die Landwirtschaft
oder Wald widersprechen oder

- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.

Art und MaR der baulichen Nutzung:

Im Satzungsgebiet sind Wohngebaude, landwirtschaftliche Betriebsgebaude, kleine
Handwerksbetriebe und Sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe im Sinne
von § 5 Abs. 1 Baunutzungsverordnung -BauNVO- zulassig.

1.3

1.4

1.5

1.6

Die bebaubaren Bereiche werden in Parzellen dargestellt. Die bebaubaren Parzellen
sind mit Baugrenzen abgegrenzt. Innerhalb der Baugrenzen der einzelnen Parzellen
sind Ersatzneubauten der bestehenden Gebaude aber insgesamt nur maximal 2
Wohngebaude zulassig.

Im Satzungsgebiet werden Wohnhduser nur in Form eines Einzelhauses mit bis zu 2
Wohneinheiten (WE) zugelassen. Doppelhauser, Hausgruppen oder Mehrfamilienhau-
ser sind ausgeschlossen.

Bauweise:

Parzelle 1
offene Bauweise gem. § 22 BauNVO

Ersatzneubau bestehendes Wohnhaus:
Weiteres Wohnhaus:

Nebengebude:
Fur die insgesamt Gberbaubare Flache der Gebaude im Sinne der Nr. 2 ist die bisher

nicht mit Wohngebauden tberbaute Grundflache der bestehenden Gebaude maligeb-
lich. Erweiterungen richten sich nach den Vorschriften des § 35 BauGB.

max. 2 WE
1 WE max. 180 m? Wohnflache

Parzelle 2
offene Bauweise gem. § 22 BauNVO

Ersatzneubau bestehendes Wohnhaus:
Weiteres Wohnhaus:

max. 2 WE
1 WE max. 180 m? Wohnflache

Gebaude fir nicht stérendes Gewerbe, Nebengebaude:

Fur die insgesamt Giberbaubare Flache der Gebaude im Sinne der Nr. 2 ist die bisher
nicht mit Wohngebduden tberbaute Grundflache der bestehenden Gebaude malgeb-
lich. Erweiterungen richten sich nach den Vorschriften des § 35 BauGB.

Parzelle 3
offene Bauweise gem. § 22 BauNVO

Wohneinheiten:

Es sind maximal 3 Wohneinheiten in maximal 2 Wohngebauden zulassig.

Fir das Wohngebaude mit einer Wohneinheit sind maximal 180 m? Wohnflache zulas-
sig.

Gebaude fur nicht stérendes Gewerbe, Nebengebaude:

Fur die insgesamt Giberbaubare Flache der Gebaude im Sinne der Nr. 2 ist die bisher
nicht mit Wohngebduden tberbaute Grundflache der bestehenden Gebaude malgeb-
lich. Erweiterungen richten sich nach den Vorschriften des § 35 BauGB.

Die Gebaude sind in einem ortsgebundenen landlichen Baustil zu errichten, dabei darf
die natirliche Gelandeoberflache nicht wesentlich verandert werden.

Vorhaben im Sinne Punkt 1.2. dieser Satzung sind nur zulassig, wenn sie sich hinsicht-
lich des Mal3es der baulichen Nutzung, der Grundstiicksflachen die Gberbaut werden
soll und der Bauweise in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugen.

Dachform und Dachdeckung ist der bestehenden Bebauung anzupassen.
Solaranlagen auf Dachern sind nur zuldssig, wenn sie in die Dachflache integriert oder
parallel zu dieser in einem Abstand von maximal 20 cm — gemessen von OK Dachfla-
che bis OK Solaranlage — errichtet werden.

Die AuRenwande missen verputzt und in unaufdringlichem Weil3- oder Pastellfarben
gehalten werden. Die Holzverschalungen sind in traditioneller Bauweise, senkrecht

oder waagrecht verlaufend anzubringen. Ornamentsputze, Glasbausteine, Kunst-
stoffverkleidungen und Verkleidungen aus Metall oder Verbundstoffen sind unzulassig.

Stellplatze, Garagenzufahrten, Parkplatze:
Stellplatze, Garagenzufahrten und Parkplatze durfen nur in wasserdurchlassiger Bau-
weise hergestellt werden.

Grinordnerische Festsetzungen:
Im Ortsrandbereich ist eine ausreichende Eingriinung und Durchgriinung mit standort-
gerechten heimischen Baumen und heimischen Strauchern durchzufiihren.

Zaune sind ausschlieRlich fir die Einfriedung von Gemiisegarten und Blumenbeeten,
d.h. flr sog. ,Bauerngarten” und auch hier nur fir begrenzte Flachen von maximal 50
m? zugelassen. Eine Einfriedung von Grundstiicken oder gréReren Teilflachen eines
Grundstiicks wiirde das Landschaftsbild storen.

Die Einfriedungen von Gemusegarten und Blumenbeeten diirfen maximal 1,20 m hoch
sein, sind mit einem Bodenabstand von 10 cm zu errichten und dem landlichen Land-
schaftsbild anzupassen. Durchlaufende Zaunfundamente sind unzulassig.

Fremdlandische Gehdlze, sowie Geholze mit strengen Wuchsformen, auch strengge-
schnittene Formhecken jeglicher Art dirfen nicht gepflanzt werden.

Die Garten mussen dem landlichen Raum entsprechend offen gestaltet und als Krau-
terwiese mit den zu pflanzenden Gehdlzen naturnah angelegt werden.

Der Erhalt der Pflanzen ist durch regelmafige und fachliche Pflege zu sichern. Kapp-
schnitte sind dabei untersagt. Bei Verlust einer Pflanzung ist gleichwertiger Ersatz in
der nachstfolgenden Pflanzperiode zu leisten.

Erhaltenswerte Grinbestande, wie z.B. Obstwiesen, Obstbdume, sind zu erhalten. Bei
Neubauten muss grundsatzlich darauf geachtet werden, dass der Baumbestand im
Wesentlichen erhalten bleibt. Wenn ein Eingriff in einen Baumbestand unvermeidbar
ist, ist eine Ersatzpflanzung durchzufthren.

Wasserversorgung:
Der Geltungsbereich wird durch die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Perach
versorgt.

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung erfolgt nach dem Abwasserentsorgungskonzept vom
06.12.2003 der Gemeinde Perach durch Kleinklaranlagen nach dem Stand der Tech-
nik. (Mehrkammergruben nach DIN 4261 mit nachgeschalteten biologischen Behand-
lungsstufen).

Fur die Einleitung des Schmutzwassers, in sogenannte Vorfluter, ist eine gesonderte
wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 17 BayWG vom Landratsamt Altétting, Sg. Was-
serwirtschaft erforderlich.

In Kleinklaranlagen darf nur hausliches Abwasser oder mit hduslichem Abwasser ver-
gleichbares Abwasser (z.B. aus Gaststatten) eingeleitet werden. Gewerbliches produk-
tionsspezifisches Abwasser darf nicht eingeleitet werden.

Uber die Genehmigungsfahigkeit einer Einleitung ist in einem wasserrechtlichen Ver-
fahren zu entscheiden.

1.7

1.8

1.9

1.10

Niederschlagswasser:

Wie bereits bei den bestehenden Gebauden muss das Niederschlagswasser uber die
obere belebte Bodenzone abgeleitet werden.

Unter bestimmten Auflagen kann das Niederschlagswasser tber Sickeranlagen in den
Untergrund abgeleitet werden.

Grundwasserschitzende Deckschichten dirfen nicht durchstolRen werden, d.h. die
Sohle von Sickeranlagen soll nicht tiefer als 5 m unter Gelénde liegen.

Dabei wird auf den jeweils aktuellen Stand der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) sowie der ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser‘ — TRENGW verwiesen.

Far genehmigungspflichtige Einleitungen sind — zur Bewertung des Verschmutzungs-
potentials — die ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” des DWA-
Merkblattes M 153 zu beachten und eine wasserrechtliche Erlaubnis durch das Land-
ratsamt Altétting erforderlich.

Bei der Errichtung von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu beach-
ten.

Oberflachengewasser:

Eine Uberpriifung, ob ein ausreichender Schutz vor wild abflieRendem Oberfléchen-
und Schichtwasser aus den angrenzenden Flachen gegeben ist, wird empfohlen. Ge-
gebenenfalls sind eigenverantwortlich Selbstschutzmallnahmen zum Objektschutz
durchzufuhren.

Je nach GroRe und Lage der neuen Baukdrper bzw. BaumalRnahmen kann das wild

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerdusche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten, der
hdéhere fur Verkehrslarm.

Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der Uberbau-
baren Grundstucksflachen in den jeweiligen Baugebieten oder der Flachen sonstiger
Nutzung bezogen werden.

Denkmalpflege

Historische Bodenfunde:

Im Satzungsbereich sind keine Bodendenkmaler durch das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege erfasst. Sollten dennoch historische Bodenfunde aufgefunden werden,
ist gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG sofort das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
und die Untere Denkmalschutzbehdrde sowie auch die Kreisheimatpflege zu verstan-
digen.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen:

Im Satzungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Sollten dennoch Bodenauffalligkeiten
angetroffen werden, die auf eine Altlast 0.a. hinweisen, sind das Landratsamt Altétting
und das Wasserwirtschaftsamt zu verstandigen.

Versorgungsleitungen der Bayernwerk Netz GmbH:
Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich der Aul3enbereichssatzung ,All-
mannsberg“ bereits Anlagen der Bayernwerk Netz GmbH vorhanden sind.

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglich-
keit eingeschrankt werden. Bdume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden
des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Mindest-Abstand von 2,5 m zur Trassen-
achse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmaflnahmen durchzufihren.

Der Planungsbereich wird zudem von einer 20-kV-Einfachfreileitung Gberspannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutzzonenbereich zu 20-kV-Einfachfrei-
leitungen in der Regel beiderseits je 8,0 m zur Leitungsachse betragt. Aufgrund gean-
derter technischer Gegebenheiten kénnen sich gegebenenfalls gréferer Schutzzonen-
bereiche ergeben.

Der Beginn aller Baumalinahmen, dazu gehdrt auch das Pflanzen von Bdumen und
Strauchern, ist der Bayernwerk Netz GmbH rechtzeitig zu melden.

Telekommunikationslinien:
Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch
die geplanten BaumalRnahmen mdglicherweise berihrt werden. Bei der Planung und

abflieRende Oberfidchenwasser gegebenenfalls so verdndert werden, dass dies zu 2.  Hinweise: Bauausfilhrung ist darauf zu achten, dass diese Linien nicht veréndert werden miissen
nachteiligen Auswirkungen fir Ober- bzw. Unterlieger fihren kdnnte. Entsprechende 2.1 Eingrinungspflanzungen bzw. beschadigt Wer.den. Bei Baumpflanzung ist IS|ch.er.zuste.IIen, da§s der Bau, die Un-
Schutzmalinahmen missen dann durch den Bauherrn getroffen werden. Bei Eingriinungspflanzungen mussen die Abstandsflachen geman Art. 48 AGBGB und terhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
Als Rechtsgrundlage ist hierbei der § 37 WHG — Wasserabfluss — der seit 01.03.2010 des bayerischen Nachbarrechts eingehalten werden. Gewachse iber 2 m Wuchshoéhe . o
giiltigen neuen Fassung des Wasserhaushaltsgesetzes vom 31. Juli 2009 entspre- mussen demnach einen Grenzabstand von 2 m einhalten, zu landwirtschaftlich genutz- Merkblatt fiir Baumstandorte und unterirdischer Ver- und Entsorgungsanlagen:
chend zu beachten. ten Flachen einen Abstand von 4 m. Das ,Merkblatt fir Baumstandorte und unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen®,
AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass der Grenzabstand von 4 m zu landwirtschaft- herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen bzw.
lichen Grundstiicken nicht fir Kern- und Steinobstbaume gilt. die DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu beachten.
Starkniederschlage:
Starkniederschlage kénnen flachendeckend tiberall auftreten. Eine Uberpriifung, ob ein 2.2 Immissionen/Emissionen:
ausreichender Schutz bei flachenhaftem Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Ero- Da es sich um einen landlichen Ortsteil handelt, muss mit Larmbelastigungen und Ge-
sion, bei sogenannten Sturzfluten, dabei ist auch das auf3en zuflieRende Wasser zu ruchsimmissionen im tblichen Umfang gerechnet werden. Durch angrenzende land- §4
berlicksichtigen. Gegebenenfalls sind auch hier eigenverantwortlich Selbstschutzmafi- wirtschaftliche Betriebe und Nutzflachen kénnen gelegentlich Erschitterung, Larm-, Inkrafttreten
nahmen zum Objektschutz und Schutzmalinahmen vor Personenschaden durchzufih- Staub- und Geruchsbelastigung auch zu uniblichen Zeiten auftreten. Diese sind zu
ren. dulden. Diese Satzung tritt mit ihrer 6rtlichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
Je nach Grdle und Lage der neuen Baukoérper bzw. Baumalnahmen kann der Abfluss Bei Wohnungsbauabsichten in der Nachbarschaft von landwirtschaftlichen Anwesen
des flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlammes gegebenenfalls so oder larmrelevanten, Luftschadstoff emittierenden gewerblichen/industriellen Einrich-
verandert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fur Ober- bzw. Unterlieger tungen, ist eine immissionsschutzfachliche Einzelfallprifung erforderlich. Das gleiche Perach,den ............................
fuhren kdnnte. Entsprechende SchutzmalRhahmen missen dann durch den Bauherrn gilt fir gewerbliche bzw. landwirtschaftlich genutzte Bauvorhaben in der Nachbarschaft
getroffen werden. Der § 37 WHG ist dabei entsprechend zu bericksichtigen. von Wohngebauden. Die entsprechenden Bauantrége sind der Immissionsschutzbe-
hoérde zur Prifung vorzulegen.
Grundwasser: Georg Eder, 1. Blrgermeister
Im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung liegen keine Erkenntnisse tber Grund- 2.3 Ver- und Entsorgungsanlagen:
wasserstande vor. Diese sind bei Bedarf eigenverantwortlich zu ermitteln. Sollte in das . .
. ; oo . ; Unfallverhidtungsvorschriften:
Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden Genehmi- Y " . .
gungen einzuholen. Die gultlgen Unfallverhutun.gsyprschrlft.en der Berufsgenossen.schaft. der Fein-
mechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und
die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.
s . _ ) Nahere Auskinfte dartber erhalten Sie von Bayernwerk Netz GmbH Landshuter Stra-
challtechnische Orientierungswerte: Re 22, 84307 Eggenfelden, Tel: 08721/980-0
Die schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sind zu ’ T '
beachten.
Als Orientierungswerte werden angesetzt:
tags 60 dB(A)
nachts 50 dB(A) bzw. 45dB(A)
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Lageplan MaBstab 1:1000
A Erstellt von: Gemeinde Perach 23.01.2020 *@
AuBenbereichssatzung "Allmannsberg" (1. Anderung) -

IV. Verfahrensvermerke

Am 24.10.2019 wurde die 1. Anderung der AuBenbereichssatzung Ortsteil ,Allmannsberg mit

Moise“ durch Herausnahme des Ortsteiles ,Moise* — neue Bezeichnung: Aul3enbereichssat-

zung ,Allmannsberg“ durch den Peracher Gemeinderat beschlossen.

Der Entwurf (vom 02.10.2019) der AulRenbereichssatzung ,Allmannsberg®“ wurde am
24.10.2019 durch den Gemeinderat gebilligt.

Der Entwurf der Aufienbereichssatzung ,Allmannsberg“ wurde gemaR § 3 (2) BauGB vom
11.11.2019 bis 13.12.2019 in der Gemeinde Perach, Kirchgasse 8, 84567 Perach und in der
Geschéftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Reischach, Eggenfeldener Stralle 9, 84571
Reischach, Zi-Nr. 4 — 5, EG o6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurde am
31.10.2019 ortstblich durch Anschlag an der Amtstafel bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurde im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentli-

cher Belange gemaR § 13 Abs. 2. (§ 4 Abs. 1) BauGB diesen Gelegenheit zur Stellungnah-

me gegeben.

Der Gemeinderat hat am 23.01.2020 die AuRenbereichssatzung ,Allmannsberg“ geman §

35, Nr. 6 BauGB, Art. 81 Abs. 1-3 BayBO als Satzung beschlossen.

Die Aulienbereichssatzung ,Allmannsberg“ kann gemaf § 35 Abs. 6 BauGB ortstiblich be-

kannt gemacht werden.

Ortsubliche Bekanntmachung durch Anschlag an der Amtstafel ist am ................... erfolgt.
Mit dieser Bekanntmachung tritt die AuRenbereichssatzung in Kraft.
Die Aulienbereichssatzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht

bereitgehalten.

Auf die Rechtsnachfolge der §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hinge-
wiesen. Die Frist beginnt mit dem Tag der Bekanntmachung.

Perach,den ........................

GEMEINDE
Landkreis
Regierungsbezirk

Georg Eder, 1. Burgermeister

PERACH
Altotting
Oberbayern

AuBenbereichssatzung
»2Allmannsberg“

1. Anderung der AuBenbereichssatzung Ortsteil ,,Allmannsberg mit Moise*
durch Herausnahme des Ortsteiles ,,Moise*

Luftildaufnahme

(Genehmigungsfassung)

Vorhabenstrager:
Gemeinde Perach
Kirchgasse 8
84567 Perach

02.10.2019
23.01.2020

Perach, den
Geandert am:

(1. Bargermeister, Georg Eder)

Entwurfsverfasser:

Gemeinde Perach

Kirchgasse 8

84567 Perach

Tel: 08670/200, Fax: 08670/918621

02.10.2019
23.01.2020

Perach, den
Geandert am:

(1. Burgermeister, Georg Eder)

H/B = 582/ 1135 (0.66m?)
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