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F. Breinl Landschaftsarchitekt/Stadtplaner
BPL ,,Erweiterung GoethestraBe Nord*“ 4. Anderung
Satzung 12.11.2025

PRAAMBEL

Die Gemeinde Perach erlasst diese Bebauungsplananderung ,,Erweiterung
GoethestraBBe Nord“ 4.Anderung* als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt
des Erlasses gultigen Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung (BayBO),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung fiir den Freistaat

Bayern (GO) als

Satzung.

Die Satzung besteht aus:

. Teil A:
. Teil B:
. Teil C:
. Teil D:
. Teil E:
. Teil F:

geanderte Planzeichnung, die Planzeichnung ersetzt alle bisher
glltigen Planzeichnungen innerhalb des Geltungsbereiches

vollstandig.

geanderte Festsetzungen durch Planzeichen ersetzt alle bisher
glltigen Festsetzungen vollstandig.

geanderte Hinweise durch Planzeichen ersetzt alle bisher
glltigen Festsetzungen vollstandig.

geanderte Festsetzungen durch Text ersetzt alle bisher
glltigen Festsetzungen vollstandig.

geanderte Hinweise durch Text ersetzt alle bisher
glltigen Festsetzungen vollstandig.

Begrtindung

. Verfahrensvermerke (siehe Pianteil)
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F. Breinl Landschaftsarchitekt/Stadtplaner
BPL ,Erweiterung GoethestraBe Nord“ 4. Anderung
Satzung 12.11.2025

Geltungsbereich

Die Bebauungsplananderung durch Deckblatt Nr. 4 betrifft die Flurnummern:
125/1,125/2, 125/10, 125/3, 125/4, 125/5, 125, 124, 123/1, 125/6, 125/7, 125/8, 115/1,
106, 106/3, 107, 107/1, 107/2, 115, 116, 406/1, 406, 405, 122/1, 122/2, 106/2 Teil
(Schillerstral’e) und 126/14 Teil (Eichendorffstralte) Gemarkung Perach, Gemeinde
Perach.

Es werden die bisherige Planzeichnung, Festsetzung durch Planzeichen,
Festsetzungen durch Text und Hinweise durch Text, durch die 4.Anderung
vollstandig ersetzt.

E) Begriindung
E.1 Lage im Raum

Luftbildausschnitt von Poxau; Quelle Bayernatlas, Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Die Bebauungsplananderung durch Deckblatt Nr. 4 betrifft die Flurnummern:
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Satzung 12.11.2025

125/1, 125/2, 125/10, 125/3, 125/4, 125/5, 125, 124, 123/1, 125/6, 125/7, 125/8, 115/1, 1086,
106/3, 107, 107/1, 107/2, 115, 116, 406/1, 406, 405, 122/1, 122/2, 106/2 Teil (Schillerstralke)
und 126/14 Teil (Eichendorffstrale) Gemarkung Perach, Gemeinde Perach.
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F. Breinl Landschaftsarchitekt/Stadtplaner
BPL ,,Erweiterung Goethestrafle Nord“ 4. Anderung
Satzung 12.11.2025

E.2 Ziel und Zweck der Planung:

Der Bebauungsplan ,,Erweiterung GoethestraBe Nord* wurde bisher dreimal gedndert. Der
,Urbebauungsplan® aus dem Jahre 1963 wird vom Landratsamt aus nicht angewendet, daher
gilt derzeit die Planzeichnung aus dem Jahre 1991 in der lediglich 5 grolRe Baufenster
dargestellt wurden. Es gelten aullerdem die Festsetzungen der Fassung von 1991 bzw. der
1.Anderung.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist, eine moderate Nachverdichtung in einen
stadtebaulich vertraglichen Rahmen zu flihren. Dies wird im Wesentlichen durch die
Festsetzungen von Baugrenzen in Kombination mit den zulassigen Wandhohen bezogen auf
einen Hoéhenkotenbezugspunkt, der Festsetzung der Grundflachenzahl und Festsetzung der
zulassigen Wohnungen in Wohngebaude erreicht. Mit der moderaten Nachverdichtung einer
innerortlichen bereits bebauten Flache kann ein weiterer Beitrag zum Flachensparen geleistet
werden.

Die Gemeinde hat samtliche Bestandsunterlagen gesichtet und die Festsetzungen so
ausgestaltet, dass sowohl der Bestandsschutz als auch Flexibilitat fir zukinftige
Entwicklungen gewahrleistet sind. Umstrukturierungsvorschlége, wie etwa die Anpassung die
Neuanordnung von Bauflachen, wurden in der Planzeichnung explizit beriicksichtigt. So
wurden zum Beispiel Wohnflachen neu geordnet. Dieses methodische und strukturierte
Vorgehen soll Transparenz und Nachvollziehbarkeit schaffen.

Abbildung: Urbebauungsplan 1963
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Satzung 12.11.2025

Abbildung: Bauungsplan Nr.7 Erweiterung GoethestralRe Nord“ 1991
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F. Breinl Landschaftsarchitekt/Stadtplaner
BPL ,,Erweiterung Goethestrafle Nord“ 4. Anderung
Satzung 12.11.2025

Trotz der gewunschten Nachverdichtung soll es zu keiner unverhéltnismaRigen
Flachenversiegelung kommen, daher wurde die bisher zuldssige Grundflachenzahl
beibehalten, jedoch die Wandhéhe moderat erhoht, so dass eine bessere Ausnutzung der
Gebaude moglich ist.

Im Rahmen der geplanten Nachverdichtung soll der Baumbestand Uberwiegend erhalten
werden, nur wo Umstrukturierungen zwingend erforderlich werden, kann Baumbestand
entfernt werden. Insgesamt ist jedoch eine Mindestanzahl an zu pflanzenden Baumen
festgesetzt worden womit eine Durchgriinung des Baugebietes sichergestellt ist. Zudem
wurden neu zu pflanzende Einzelbaume festgesetzt, welche fir eine gewisse Verschattung
der Verkehrsflachen sorgen soll und gleichzeitig das Ortsbild aufwerten soll.

Die Eingriffsschwere wird durch die Planung nicht wesentlich verandert, daher sind keine
Kompensationsmafinahmen erforderlich. Auch hinsichtlich des Artenschutzes flihren die
geplanten Mafnahmen zu keinen nennenswerten und relevanten Anderungen.

Mit der vorliegenden Plananderung verfolgt die Gemeinde weiterhin das Ziel einer
konsequenten Innen- bzw. Nachverdichtung. Das Vorhaben steht den stadtebaulichen Zielen
der Gemeinde daher nicht entgegen.

Durch die geplante Nachverdichtung im planungsrechtlichen Innenbereich (§ 34 BauGB)
kann ein weiterer Beitrag zur Reduzierung des Flachenverbrauchs geleistet werden.

An der Erschlielfung (Verkehr, Stromversorgung, Wasserversorgung,
Schmutzwasserentsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung, etc.) wird nichts geandert.

E 3 Wesentliche (spezifische) Anderungen:

E 3.1 Art der Nutzung (Grundzug der Planung)

Der Bereich ist weiterhin als Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Die Nutzungen
werden in den textlichen Festsetzungen weiter konkretisiert, Spielhallen sollen den Katalog
des § 4 BauNVO hinausgehend ausgeschlossen sein.

E 3.2 MaB der baulichen Nutzung (Grundzug der Planung)

Die zulassige Grundflachenzahl (bisher 0,3) und Geschossflachenzahl (bisher 0,6) wird nicht
gedndert. Die Grundflachenzahl kann gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO und 50vH. Uberschritten
werden. Als wesentliche Anderung ist hier die Festsetzungen der Wandhéhe zu nennen.
Bisher war diese bezogen auf das Bestandsgelande definiert, nun soll die traufseitige
Wandhohe vom festgesetzten Hohenkotenbezugspunkt, der sich an den bestehenden
Eingangshohen der Gebaude orientiert gemessen werden. Von diesem Bezugspunkt sind
max. 6,40m zulassig. Die Untergrenze wurde zusatzlich noch durch eine Mindestwandhohe
von 5,0m erganzt, so dass die Errichtung von eingeschossigen Gebauden (mit hohem
Flachenverbrauch) ausgeschlossen ist. Um aullerdem ein unerwiinschtes Freilegen der
Untergeschosse zu vermeiden, wurde zudem noch die talseitige Wandhohe (7,0 m) definiert.
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F. Breinl Landschaftsarchitekt/Stadtplaner
BPL , Erweiterung GoethestraBe Nord“ 4. Anderung
Satzung 12.11.2025

Diese zusatzliche Festsetzung kann dazu fihren, dass je nach Topografie und Hohenlage der
Gebaude am Gebaude aufgeschiittet werden muss, so dass Untergeschosse nicht sichtbar
werden. Die festgesetzten Ausnahmen betreffend die Wand- und Firsthdhe wurden definiert,
um den Bestand zu sichern. Als Bestandsdaten wurden die LOD2 Daten des gemeindlichen
GIS-Systems verwendet.

Ein volles Ausschopfen der Wandhohen oder Baufenster kann bedingt durch die festgesetzte
GRZ/Abstandsflachen und/oder der Dachneigungen eingeschrankt sein.

E 3.3 Baugrenzen / Bauweise (Grundzug der Planung)

Die Baugrenzen wurden entsprechend dem zugrunde gelegen Bebauungskonzept angepasst,
ergénzend zur bisherigen Planung wurden auch Alternativbaufenster fiir Garagen angeboten.
Diese Alternativbaurdaume koénnen flr eine bessere Belichtung und bessere energetische
Ausnutzung der Baukorper auf den Parzellen 9 bis 12 fiihren. Die Bauweise bleibt wie bisher
,offen®. Der Dachuberstand wurde im Bereich von Balkonen auf 1,5 m erhoht.

Durch die geanderte Bauweise kommt es hinsichtlich der Abstandsflachen zu keinen
zusatzlichen nachbarlichen Beeintrachtigungen an den Grundstiicksgrenzen, wobei die
Wandhéhen in Kombination mit den Baufenstern insgesamt zu. einer hoheren Bebauung
flhren. St&dtebaulich ist die Lage der Gebaude so von der Gemeinde gewiinscht.

E 3.4 Stellpldtze / StraBenverkehrsflachen

An den oOffentlichen Verkehrsflachen gibt es keine Anderungen. Im Rahmen des erstellten
Konzepts wurde gepruft, wie viele private Stellplatze fur die kiinftig erlaubten Wohneinheiten
gebraucht werden. Da alle Stellplatze auf den Grundstiicken untergebracht werden miissen,
wird dadurch auch die Anzahl der moglichen Wohneinheiten begrenzt. Das Ziel ist, dass jeder
Stellplatzbedarf auf dem eigenen Grundstiick gedeckt werden kann, ohne die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) zu erhéhen.

Zum Beispiel: Wenn fiir eine Parzelle fiinf Stellplatze bendtigt werden und diese nur mit drei
Wohneinheiten untergebracht werden kénnen, darf trotz moglicher Bebauung nach GRZ keine
vierte Wohneinheit errichtet werden. So bleibt die bauliche Dichte kontrollierbar und die
Verkehrsflachen werden nicht zusatzlich belastet.

E 3.5 Garagen / Nebengebdude / Nebenanlagen

Es sind Garagen und Stellplatze geméan dem zugrunde gelegten Konzept eingeplant worden.
Auf einzelnen Grundsticken sind beispielsweise Carports oder offene Stellplatze als
Alternative zu Garagen bzw. Alternativbauraume zulassig.

Nebengebaude und Nebenanlagen wie Containerstellplatze, Millhduser und
Fahrradunterstellplatze wurden durch Baufenster gesichert. Weitere Nebenanlagen, darunter
beispielsweise Zisternen, Kompostplatze, Entwasserungseinrichtungen und Gartenwege, sind
auch aufderhalb der Baugrenzen zulassig.

Die klare Trennung zwischen den durch Baufenster gesicherten Nebenanlagen und den
auBerhalb der Baugrenzen zulassigen Anlagen erhoht die Verstandlichkeit der Regelungen.
Erganzt wurde, dass die getroffenen Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung nicht fir Terrassenlberdachungen, Wintergarten sowie untergeordnete
Vorbauten (im Sinne des Art. 6 Abs. 6 Satz 1 Nr. 2 Buchstaben a) und b) BayBO) gelten.
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Satzung 12.11.2025

E 3.6 Griinordnung / Kompensation

Eingriffsregelung: Die Bebauung flihrt zu keiner wesentlichen Anderung der Eingriffsschwere,
die GRZ bleibt unverandert, daher fihrt die Planung zu keinen bilanzpflichtigen Eingriffen.

Im Rahmen der geplanten Nachverdichtung wird nur teilweise Baumbestand entfernt. Es sind
Ersatzpflanzungen zur Kompensation des Eingriffes geplant.

E 3.7 Stellplatze:

Die Unterbringung der Stellplatze erfolgt in Garagen/Carports und oberirdischen Stellplatzen.
Der Stellplatzschlissel wurde gesondert fur den Geltungsbereich definiert. Je Wohnung sind
mindestens 2,0 Stellplatze nachzuweisen, bei kleineren Wohnungen unter 50gm ist nur ein
Stellplatz nachzuweisen. Alle nicht erfassten Nutzungen richten sich nach der derzeit
Obergrenze der glltigen Garagen- und Stellplatzverordnung.

Es wurden entsprechen der bisherigen Planung Bereiche definiert, in denen keine Zu- und
Ausfahrten zulassig sind, dies ist insbesondere in Richtung der westlich gelegenen Feuerwehr
s0, damit hier Kollisionen vermieden werden.

E 3.8 Einfriedungen:

Um ein ansprechendes Siedlungsbild im Bereich der Siedlungsstraften zu schaffen, wird eine
Vorgartenzone festgesetzt. Da die Vorgartenzone nicht eingefriedet werden darf und somit
eine Bepflanzung mit Baum und Strauch forciert wird, wird ein zur Strale hin offenes und
freundliches Siedlungsbild geschaffen.

E 3.9 Artenschutz:
Es sind keine wesentlichen Anderungen durch die Planung zu erwarten.

E 3.10 Allgemeines:

Einzelne Festsetzungen, die bisher unerwahnt blieben, wurden an die aktuellen gesetzlichen
Vorgaben und/oder planerische Erfordernisse angepasst. Die bisherigen Bebauungspléane
wurden innerhalb des Geltungsbereiches vollstandig ersetzt, damit es bei kiinftigen
Genehmigungen zu keinen Auslegungsschwierigkeiten kommt.

Neben den planlichen Festsetzungen, Festsetzungen durch Planzeichen (B.1 bis B.6) sind
insbesondere diej;exﬂiéhen Festsetzungen D.1, D.2, D.3, D.5, D.5, D.6, D.7, D.8. und D.9
Grundzige derPlanung,/

/,

1.Blirgermeister 11 DEZ 2025 Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Georg Eder Florian Breinl Dipl.-Ing.
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