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BEGRUNDUNG
ZUR
AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 16 ,INNVIERTEL*

im beschleunigten

Verfahren gemaB § 13 b BauGB
Gemeinde Perach

1. PLANUNGSANLASS

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Perach hat am 29.11.2019 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 16
_Innviertel* aufzustellen. Im westlichen Teil des Baugebietes soll ein allgemeines Wohngebiet
(WA) mit 8 Wohnbauparzellen und im Osten ein besonderes Wohngebiet (WB) mit einer
ambulant betreuten Seniorenwohngemeinschaft und einem bereits bestehendem
Reihenhaus entstehen.

Das Baugebiet ist auf folgenden Grundstiicken geplant: FINm. 306/Tfl., 314/Tfl., 317/Tfl.,
352/4, 352/11, 352/12, 352/13, 352/14 und 1661/21/Tfl. der Gemarkung Perach suddlich der
Bahnlinie Simbach - Muhldorf.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Innviertel* wird im beschleunigten Verfahren
gemal § 13 b BauGB durchgefihrtt. Die Voraussetzungen sind hierfiir gegeben, da es sich
um die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen handelt, die an einen bebauten Ortsteil
anschlieRen, und gleichzeitig innerorts keine Baulandreserven bestehen.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanerweiterung betragt insgesamt ca. 9.500 m?, also
ca. 0,95 ha. Die Uiberbaubare Grundflache betragt somit weniger als 10.000 m>.

Aufgrund der Art des Vorhabens ergeben sich von dem geplanten Standort keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter, somit kann das Verfahren nach § 13 b BauGB angewandt werden.
Ebenso unterliegt das Vorhaben gemal § 13 b, nicht der Pflicht einer Durchftihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG. Gemé&R der in Anlage 1 aufgefiihrten Liste
,UVP-pflichtiger Vorhaben* unter Punkt 18.7 liegt das geplante Vorhaben deutlich unter den
Schwellenwerten fiir eine UVP-Pflicht bzw. einer allgemeinen Vorprufung im Einzelfall.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Um den aktuell bestehenden Bedarf der Gemeinde Perach nach Baugrundstiicken decken
zu kénnen, sind neue Ausweisungen von Wohnbaufldchen erforderlich.

Eine dafur vorgesehene und gleichzeitig verfiigbare Fléche wird nun durch die Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 16 ,Innviertel“ entwickelt.

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken in Perach ist nach wie vor als hoch zu bezeichnen.
Die aktuelle Bewerberliste fiir Baugrundflachen enthéilt derzeit 55 Namen. Die Einwohnerzahl
der Gemeinde Perach steigt seit 2013 (1232) zu 2020 (1275) an, was einer
Bevélkerungszunahme von 3,5 % binnen 7 Jahren entspricht. Gemal der Prognose aus
dem IKEK-Konzept von 2017 wird die Einwohnerzahl in Perach bis 2028 weiter auf 1310
Einwohner zunehmen. In seiner Entwicklungsstrategie setzt die Gemeinde auf die
Schwerpunkte Wohnen und Naherholung, um die gegebenen Anforderungen der
naheliegenden Industriegebiete auszugleichen. In Perach gibt es fast keine Leerstdnde im




Altbestand. Leerstande treten nur da auf, wo aus privatrechtlichen Griinden die Gebéude
dem Markt nicht zur Verfugung stehen. In der 2. Anderung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Perach mit Inkrafttreten vom 11.03.2015 wird ein Bedarf an Bauflachen von 2,60
ha fur die folgenden 8 Jahre errechnet. Perach mdchte seiner guten Wohnlage gerecht
werden und auch kiinftig kleinere Wohngebiete ausweisen, um jungen Bauwilligen in der
Gemeinde, aber auch Zuziehern die Mdglichkeit bieten in Perach zu bauen.

Mit einer maRvollen Entwicklung soll die Grundversorgung erhalten und ein besserer
Anschluss an den OPNV (Wiederersffnung Bahnhaltepunkt) erreicht werden. Mit der
Siedlungsentwicklung entlang der Bahnstrecken kann eine umweltvertraglichere Mobilitat
erreicht werden.

Im Rahmen der Ersteliung dieses Bebauungsplanes wird eine Wohnbauflache mit einer
zusatzlichen Kapazitat von insgesamt 8 Parzellen ausgewiesen.

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde Perach als wertvolien Wohnstandort auch in
Zukunft gewahrleisten zu kénnen, ist eine Neuausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
dringend notwendig.

Des weiteren soll in diesem Baugebiet die Erweiterung der bereits etwas sudostlich
gelegenen vorhandenen ambulant betreuten Seniorenwohngemeinschaft entstehen. Da
auch hier der Bedarf sehr groR ist, sollen durch den Neubau die vorhandenen 12
Wohneinheiten auf 36 erhéht werden.

2. ERSCHLIESSUNG (Ver- und Entsorgung)

2.1 VerkehrserschlieRung:

Die verkehrstechnische Erschlieung erfolgt iber vorhandene Zufahrten:
- StraRBenanschluss und ErschlieBung erfolgt Gber:

die Kreisstrae AO 5 ,Kager-Perach” und

die Ortsstrale ,Bahnhofstrafle”

die Ortsstrafle ,Innviertel®.

- Offentliche Verkehrsmittel:
Bushaltestelle in Ortsmitte, ca. 5 Minuten — Anschluss an 6ffentliche Buslinien.

2.2 Wasserversorgqung

Zentrale Wasserversorgung: vorhanden fir den Ort Perach.
Trager: Gemeinde Perach

Die geplante Bebauung kann durch die Erweiterung des vorhandenen Woasser-

versorgungsnetzes problemlos angebunden werden.
Die Wasserversorgung im Geltungsbereich ist somit gesichert.

2.3 Abwasserbeseitigung

Zentrale Kanalisation: vorhanden flr den Ort Perach
Trager: Gemeinde Perach
Typ der zentralen Klaranlage: Mechanisch-biologisch. Im Jahre 2008/09 durch

eine Scheibentauchkérperanlage ertiichtigt.

Die geplante Bebauung kann durch die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes
problemlos angebunden werden.
Die Abwasserentsorgung im Geltungsbereich ist somit gesichert.



2.4 Stromversorgqung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Bayernwerk Netz GmbH, Eggenfelden gewahrleistet. Stromgrundversorgung durch E.ON.

2.5 Abfallentsorgung

Der Abfall wird tber den Landkreis Altétting, Mitglied im Zweckverband Abfallverwertung
Stdostbayern, geordnet entsorgt.

Der Bauherr wird dazu angehalten (auch bereits wéahrend der Bauphase) anfallende Abfalle,
wo dieses maglich ist, zu sortieren und dem Recyclingverfahren zuzufuhren.

2.6 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Deutsche Telekom AG gesichert.

Die geplante Bebauung kann durch die Erweiterung des vorhandenen Fernmeldenetzes
problemlos angebunden werden.

3. UMWELT

3.1 Immissionsschutz

Die geplante BaumaRRnahme grenzt im Norden an die Bahnlinie Simbach — Muhldorf an, aus
diesem Grund sind einzelne SchallschutzmaRnahmen erforderlich, die im Bebauungsplan
bzw. beiliegendem Schallschutzgutachten beschrieben sind.

3.2 Umweltbelange

Schutzgebiete:
Der geplante Geltungsbereich bertihrt weder Schutzgebiete nach Naturschutzrecht noch
nach anderen Vorschriften (z.B. Wasserrecht).

3.3 AusgleichsmafRnahmen

Da der Bebauungsplanes Nr. 16 ,Innviertel* im beschleunigten Verfahren nach § 13 b
BauGB durchgefiihrt wird, sind keine Ausgleichsmafnahmen erforderlich.

4. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet zum Teil als Flache fur die
Landwirtschaft aber auch als eingeschréanktes Gewerbegebiet bzw. aligemeines Wohngebiet
dargestelit.
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Das Bauleitplanverfahren wird gemaR § 13 b BauGB durchgefiihrt. Dadurch muss der
Flachennutzungsplan nicht durch ein Deckblatt geéndert werden, es reicht in diesem Fall
den Flachennutzungsplan gemaB § 13 a (2) Nr. 2 im Wege der Berichtung anzupassen.

5. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZ Parzelle 1 bis 8 0,4
Parzelle 9 bis 13 0,6

GFZ Parzelle 1 bis 8 0,8
Parzelle 9 bis 13 1,0

6. BAULICHE GESTALTUNG

Dachform Parzelle 1 bis 8
und 10 bis 13 Sattel-, Walm- , Zelt- und Pultdach
Parzelle 9 Sattel-, Walm- und Pultdach
Dachneigung Parzelle 1 bis 8
und 10 bis 13 von 20° bis 32° bzw. 5° bis 15°

Parzelle 9 von 10° bis 18° bzw. 5° bis 15°



Dachiiberstand maximal 1,50 m, bei Parzelle 9 maximal 1,80 m

Wandhohe traufseitig: maximal 6,40 m, bei Parzelle 9 maximal 6,50 m



