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A) PLANLICHE FESTSETZUNG

GRENZE DES GELTUNGSBEREICHES

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE
MIT STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

BAUGRENZE

ST UMGRENZUNG FUR FLACHEN FUR
- ERDGESCHOSSIGE GARAGEN

- : UMGRENZUNG FUR FLACHEN FUR
LMH ERDGESCHOSSIGE LANDWIRTSCHAFTLICHE
s MASCHINENHALLE

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER
NUTZUNG

MD DORFGEBIET
I 2 VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE

GRZ 0,33 GRUNDFLACHENZAHL

sSD SATTELDACH MIT EINER DACHNEIGUNG FUR
WOHNHAUSER VON 22° BIS 32°

HWB HANDWERKSBETRIEB MIT MAX.
EINER BETRIEBSLEITERWOHNUNG

WH 6,50 MAX. WANDHOHE INM  z. B. 6,50 M

ALS WANDHOHE GILT DAS MASS VOM

e FERTIGFUSSBODEN ERDGESCHOSS BIS ZUM
© SCHNITTPUNKT DER AUSSENWAND MIT

—— 152 DER DACHHAUT

DIE FERTIGE ERDGESCHOSSFUSSBODENHOHE
DER GEBAUDE DARF MAX. 40cm UBER DER
HOHE DER ZUGEHORIGEN ERSCHLIESSUNGS-
STRASSE LIEGEN.

ANGABE DER FIRSTRICHTUNG

SICHTDREIECK

e BESTEHENDE GRUNDSTUCKSGRENZE

BESTEHENDE HAUPT- u. NEBENGEBAUDE

ERSCHLIESSUNG MITTELS GEH- UND
FAHRTRECHT FUR FLUR-NR. 2549/TEIL

z B 2544 FLURNUMMER
——————— VORGESCHLAGENE GRUNDSTUCKSTEILUNG
Y S S — AUFZUHEBENDE GRUNDSTUCKSGRENZE
VORGESCHLAGENE LAGE DER GEBAUDE
MIT ANGABE DER FIRSTRICHTUNG
v GRUNDSTUCKSEINFAHRT
zB. 3,0 MASSKETTEN, -ZAHLEN (HIER z. B. 3,00 m)

VORSCHLAG ZUR PFLANZUNG
VON BAUMEN

VON STRAUCHERN

TRAFOSTATION

PARZELLENNUMMER z. B. 1

C) Verfahrensvermerke

1. Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring hat in der Sitzung vom
An.0k:. 75 die 3. Anderung des Bebauungsplanes Perach West
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung wurde
am /41.40.23... ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemass § 3 Abs. 1
BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhorung fir den
Vorentwurf der 3. Bebauungsplananderung in
der Fassung vom ..24.09...4%... hat in der Zeit vom

A0 45 bis .23l 45...... stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemass § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf
der 3. Bebauungsplananderung in der Fassung vom .2%4.45%... hat
in der Zeit vom .Q4.20.4..... bis 23.1..4075... stattgefunden.

4. Der Bauausschuss hat in seiner Sit%un vom .07..88.. 2040
den Entwurf in der Fassung vom .0%:16-2046 . gebilligt
und die offentliche Auslegung der 3. Bebauungsplananderung
in der Fassung vom (4. i.204L.. beschlossen.

5. Der Entwurf der 3. Bebauungsplananderung in der Fassung vom
Q4. 40,204k, wurde mit der Begriindung gemass § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeitvom...dh.40.2046... bis einschliesslich 3NM.8046... . . e s e s el
offentlich ausgelegt. ‘

6. Zu dem Entwurf der 3. Bebauungsplananderung in der Fassung vom
(04.40.924(:.. wurden die Behérden und sonstigenTrager Sffentlicher
Belange gemass §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .45..40.2040..
bis .35..1t. 4046, ... beteiligt.

7. Die Gemeine Ainring hat mit Beschluss des Bauausschusses
vom 05.:41.4040. die 3. Bebauungsplanénderunﬁge :
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom.@.S.-.ﬂl.r......fB.q.
als Satzung beschlossen.

8. Ausgefertigt:

S 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
PERACH WEST

9. Der Satzu gsbe?)chluss zur 3. Bebauungsanderung wurde
am .20.4L..2040.... gemass § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich
bekannt gemacht.

Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Perach West

Die Gemeinde Ainring erlasst aufgrund § 2 Abs. 1 §§ 8, 9, 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Art 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der zufetzt geanderten Fassung vom 11.12.2012, der Planzeichenverordnung
1990 (PlanzV) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayemn (GO) diese
Bebauungsplananderung, bestehend aus Zeichnung und Textteil als

SATZUNG

§1

Fir das Gebiet ,,Perach-West“ gilt der von der Lerach Planungs-GmbH am 04.10.2016
gefertigte Plan, der zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

Der bisher giiltige Bebauungsplan incl. Zeichnung und Textteil wird aufgehoben.

§2

Fir die im Geltungsbereich ausgewiesenen Grundstiicke wird eine Nutzung als Dorfgebiet
(§ 5 BauNVO) festgelegt.

§3

1. Fur den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.

2. Die gesetzlichen Abstandsflichen nach Art. 6 Abs. 1 und Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
sind einzuhalten.

3. Fur Baugrenzen tberschreitende untergeordnete Bauteile wie Kamine, Fassadengliede-
rungen, Erker, Balkone, Vordécher, Eingangsiiberdachungen etc. kdnnen gem. § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO Uberschreitungen bis zu einer Tiefe von 1 m zugelassen
werden.

4. Untergeordnete Nebenanlagen, wie Sichtschutzmauemn oder Pergolen gem. § 14
BauNVO sind auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfiichen zulassig. lhre Gestaltung
muss den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen entsprechen.

5. Je Parzellennummer werden Gartengeratehauschen mit einer maximalen Grundflache
von 2,50 m x 3,00 m und einer Trauthohe von 1,80 m und einem Satteldach mit einer
Dachneigung von maximal 23° zugelassen.



§9

e Passiver Schallschutz

Alle dem Schiafen dienenden Aufenthaltsraume von Neu- oder Ersatzbauten, die durch
AuBenwandéffnungen (z.B. Fenster, Tiiren) in den entsprechend gekennzeichneten
Fassaden beliiftet werden miissen, sind zur Sicherstellung ausreichend niedriger
Innenpegel mit schallgedammten automatischen Beluftungsfilhrungen/systemen/anlagen
auszustatten. Deren Betrieb darf in einem Meter Abstand Eigengerauschpegel

Lareq ~ 20 dB(A) nicht Giberschreiten und muss auch bei volistandig geschlossenen
Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl erméglichen. Alternativ
kénnen auch andere bauliche LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden, wenn diese
nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.

§ 10

e Schallschutznachweis nach DIN 4109

Die Luftschalldammungen der Umfassungsbauteile von schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen von Neu- oder Ersatzbauten missen den diesbezuglich aligemein
anerkannten Regeln der Technik geniigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen
an die Luftschalidammung von AuBenbauteilen gemaR den Tabellen 8 bis 10 der DIN 4109
zu erfullen. Dies gilt auch bei Umbau- oder SanierungsmaRnahmen an bestehenden
Wohnbaukérpern. Die jeweils hemrschenden

"MaBgeblichen AuBenlarmpegel” sind dem folgenden Plan zu entnehmen.




§4

1. Als Baugrundrissform ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Langsseite wenigstens
um % langer ist als die Breitseite.

Die Dachform ist als Satteldach mit Firstrichtung gleichlaufend zur Langsseite des
Gebaudes auszubilden.

2. Die Dachneigung der Hauptgebiude betragt 22 — 32 Grad.

3. Die Dachiiberstande der Hauptgebaude diirfen an den Giebelseiten zwischen 0,70 m
und 1,10 m und an den Traufseiten zwischen 0,70 m und 0,90 m betragen.
In den Bereichen von Balkonen kénnen die Dachiiberstande bis max. 0,50 m vor die
Balkonvorderkante gezogen werden.

4. Die Déacher sind mit rotbraunem Deckmaterial (Ziegel) einzudecken.

5. Zier- und Manierputze sowie Fassadenverkieidungen aus Blech, Kunststoff, kiein-
fiachigen Asbestzementplatten oder ahnlichem Material sind nicht erlaubt.

§5

1. Freistehende Nebengebaude (Garagen, Holzlegen) sind innerhalb der im Plan einge-
zeichneten Gberbaubaren Flichen oder auf den mit dem Planzeichen fiir .Garagen”
festgesetzten Flachen zu errichten und haben sich in Form und GroBe
dem Hauptbau anzupassen.

2. Die Emichtung von freistehenden Kleintierstillen ist unzulassig.

§6

Die eingetragenen Sichtflachen sind von jeglicher sichtbehindemden Nutzung, wie
bauliche Anlagen, Bepflanzung und Ablagerung von Gegenstinden iiber 0,80 m —
gemessen von der Straenoberkante in Fahrbahnmitte — freizuhalten. Ausgenommen sind
hiervon einzelstehende, hochstammige in Sichthéhe unbelaubte Baume mit einem
Astansatz nicht unter 2,50 m Hoéhe.

§7

Alle im Bebauungsplan liegenden privaten Griinflaichen sowie die Gartenflachen sind
gartnerisch mit Baumen und Strauchemn bodenstandiger Art zu bepflanzen. Mindestens ist
jedoch je 150 gm Flache des Baugrundstiickes an geeigneter Stelle ein Baum oder
Strauch bodenstandiger Art zu pflanzen. Der vorhandene Baumbestand ist soweit wie
maoglich zu erhalten.

§8

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund des hohen Grundwasserstandes die
Kellergeschosse unter Umstsinden abgedichtet werden miissen.



"MaBgeblichen AuBBenlarmpegel” sind dem folgenden Plan zu entnehmen.
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Zu Parzelle 1
Innerhalb der erweiterten Baugrenze darf keine schutzwiirdige Nutzung entstehen, die
weiter nach Osten an den landwirtschaftlichen Betrieb heranriickt.

Zu Parzelle 2

Innerhalb der erweiterten Baugrenze im Westen des Stallgebdudes dirfen keine
Betriebsteile und Anlagen entstehen, die mit Larm- oder Geruchsemissionen verbunden
sind. Innerhalb der ostlichen Baugrenze des Wohnhauses darf keine schutzwiirdige
Nutzung entstehen, die naher an das Fahrsilo heranriickt.

Zu Parzelle 3
Innerhalb der erweiterten Baugrenzen im Siden darf keine schutzwiirdige Nutzung
entstehen, die ndher an das Fahrsilo des landwirtschaftlichen Betriebes heranriickt.

Zu Parzelle 10
Das Betriebsleiterwohnhaus ist in der westlichen Halfte des Baufensters zu errichten.

Hinweise:

Neu- und Ersatzbauten auf den FI.Nm. 2544/1 (Parzelle 3) und 2545 (Parzelle 1) kénnen
nur errichtet werden, wenn die dann vorhemrschende Geruchsituation hinsichtlich einer
Genehmigungsfahigkeit von Wohnnutzungen gutachterlich Giberpriift wird.

0 Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflichen
solite nach Mdéglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Dabei ist eine
breitflachige Versickerung tGber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung
des Untergrundes zur Versickerung nach den aligemein anerkannten Regeln der Technik
ist zu priifen. Ist eine flachenhafte Versickerung iiber eine geeignete Oberbodenschicht
nicht méglich, so ist eine linienhafte/ linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-
Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des Niederschlagswassers iiber
Sickerschéachte ist grundsatzlich zu begriinden und nur in Ausnahmefillen zuléssig.

O Der Versieglung des Bodens ist entgegenzuwirken. Gering belastetes
Niederschlagswasser sollte daher versickert werden (nach LfU Merkblatt Nr. 4.3/2 und
DWA-Blatt M 153). Entsprechend sind Garagenzufahrten, Park- und Stellplatze, Terassen
etc. als befestigte Vegetationsflichen (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen,
Rasengittersteine) oder mit versickerungsfahiger Pflanzendecke auszufiihren.

[0 Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur
nach einer Vorbehandlung zulassig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen
Fallen erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50m? sowie Dachrinnen
und Fallrohre kénnen vernachlassigt werden.

I Es ist eigenverantwortlich zu prisfen, inwieweit bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhaiten.

[0 Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der
Kreisverwaltungsbehérde mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der



Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die
Anforderungen der DWA-Blatter A 138, A 117 und M 153 einzuhalten.

& Wir empfehlen Tiefgaragen und zugehérige Abfahrten in den Schmutzwasserkanal zu
entwassern. Sofern durchlassige Flachenbelage in Tiefgaragen Verwendung finden, sind
hinsichtlich der Versickerung grundsatzlich die gleichen Anforderungen zu stellen wie bei
oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor allem der erforderliche Mindestabstand zum
mittleren héchsten Grundwasserstand zu beachten.

Zuséatzliche Hinweise

Regenwassemutzung:

Auf die Méglichkeit der Regenwassemutzung z.B. zur Gartenbewisserung und WC-
Spiilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungs-anlage ist nach
AVBWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem
sicherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das private und éffentliche
Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Altlastenverdachtsflachen

Der aktuelle Informationsstand zu potentiellen punktuellen Bodenverunreinigungen z.B.
durch Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Altlasten etc. ist beim Landrats-amt
Berchtesgadener Land einzuholen.

Maogliche Bodenverunreinigungen kénnen direkte negative Auswirkungen auf Mensch,
Pflanze, Grundwasser und Gewdsser haben. Sie sind ggf. auch bei der Planung der
Niederschlagswasserbehandlung zu beriicksichtigen. Im Bereich von
Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Allasten etc. darf keine Versickerung von
Niederschlagswasser vorgenommen werden.

Weiterhin kénnen anthropogene Auffallungen z.B. mit Bauschutt, belastetem Aushub etc.
zu erheblichen Entsorgungskosten bei Baumanahmen fiihren.

Befinden sich auf dem Plangebiet Altlastenverdachtsflachen, Altstandorte, Altlasten etc._,
soliten die zur Beurteilung der Gefahrdungspfade Boden-Mensch, Boden-Pflanze und
Boden-Wasser erforderlichen Untersuchungsschritte im Rahmen der Bauleitplanung
durchgefiihrt werden. Mit den Untersuchungen soliten nur Sachverstindige und
Untersuchungsstellen mit einer Zulassung nach der Verordnung iiber Sachverstindige
und Untersuchungsstellen fir den Bodenschutz und die Allasten-behandlung in Bayem
(VSU) beaufiragt werden.

Soliten wahrend der BaumaRnahmen dennoch Bodenauffilligkeiten angetroffen werden,
welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land zu
verstandigen.

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung nach § 12 BauGB in Kraft.




Gemeinde Ainring
Landkreis Berchtesgadener Land

3. Anderung des Bebauungsplanes Perach West

BEGRUNDUNG



A) Ziele und Zwecke der Anderung des Bebauungsplanes

1. Anderungsgriinde:

Der Bebauungsplan ,Perach-West* wurde vor 33 Jahren aufgestelit und
beschiossen.

Der bisher guiltige Bebauungsplan setzt das Planungsgebiet als MD =
Dorfgebiet fest.

AulBer Wohnbauten sind z.Zt. weder landwirtschaftliche Betriebsstétten noch
Einzelhandelsbetriebe oder sonstige Gewerbebetriebe angesiedelt.

Bedingt durch die augenblicklich vorhandene Nutzungsart ist das Plangebiet
eher als ,Aligemeines Wohngebiet” zu bezeichnen und es droht dadurch die
Funktionslosigkeit der bisherigen Festsetzung.

Es ist deshalb angebracht, den Bebauungsplan dermalen zu andern, dass
seine urspriinglich festgelegte Bestimmungsart als Dorfgebiet beibehalten
und gefestigt werden kann.

Um das Konzept eines Dorfgebietes weiter zu verfolgen, ist es
begriilenswert, wenn ein handwerklicher Betreib — in diesem Fall eine
Zimmerei — nérdlich des Ziegelweges in den Planungsumgriff aufgenommen
wird.

Genauso zielfihrend zu einer wirklichen Dorfgebietsausweisung ist die
Aufnahme eines landwirtschaftlichen Betriebes in den Bebauungsplan
,Perach-West".

Die landwirtschaftlichen und handwerklichen Betriebe unterstreichen
zusammen mit der kleinformatigen Wohnbebauung den dérflichen Charakter.
Dazu passend unterstiitzt die 2-geschofRige Bauweise das Bestreben, den
landlichen Bereich baulich darzustellen und baulich zu formen.

Diese stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung mit baulich geringfiigiger
Ausweitung wird aus der 50. Anderung des gemeindlichen
Flachennutzungsplanes itbernommen und in den in Neuaufstellung
befindlichen Flachennutzungsplan aufgenommen.

Ein weiteres Argernis kann durch die angestrebte Bebauungsplananderung
zusatzlich aus der Welt gerdumt werden:

Die urspriinglich angegebene zulassige Grundflachenzahl 0,30 konnte bei
allen Grundstiicken nicht erreicht werden, da die vorhandenen Baugrenzen
(Baufenster) einschrankende Wirkungen erzielt haben.

Eine Begrindung, warum die bebaubare Fldche innerhalb samtlicher
Baufenster im krassen Widerspruch zur angegebenen max. zuldssigen GRZ
steht, liegt nicht vor.



Nahezu jegliche sinnvolle Erweiterung der bestehenden Bebauung scheitert
bisher an den in den Baufenstern zu gering ausgewiesenen Flachen.

Es ist daher nachvollziehbar, wenn mit der Anderung des Bebauungsplanes

eine maRvolle Erweiterung und Nachverdichtung sowie eine Anpassung an
die bestehenden Gegebenheiten der ndheren Umgebung angestrebt wird.

2. Verdnderungen und die dazugehorigen Begrindungen

2.1. Veranderungen im Zusammenhang mit der 50. Anderung des
Flachennutzungsplanes

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde in Verbindung -
jedoch zeitlich verschoben — mit der 50. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ainring entwickelt.

Zur Zeit ist eine Neuaufstellung des besagten Flachennutzungsplanes in
Bearbeitung. In diese Neuaufstellung wird auch die 50. Anderung des
Flachennutzungsplanes einflieen bzw. eingearbeitet werden. Die 50.
Anderung betraf auch Teile des Bebauungsplanes ,Perach-West".

Die daraus resultierenden Anderung betrafen

a) FLNr. 2540

b) FLNr.2544

c) FLNr. 2549/1

Zua)

Das im Flachennutzungspan bisher als landwirtschaftliche Flache
ausgewiesene Grundstiick ist in das Dorfgebiet mit einbezogen worden.

Somit kann darauf ein Zimmereibetrieb mit einer Betriebsleiterwohnung
errichtet werden.

Bei allen dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdumen wird ,passiver
Schallschutz” gefordert.

Schallschutznachweise bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen missen
erbracht werden.

Dies wird auch in der neuen Satzung des Bebauungsplanes verankert.




Zub)

Der grofite Teil der FI.Nr. 2544 wurde im bisher gliltigen
Flachennutzungsplan als Dorfgebiet, der westliche Teil dieser Flurnummer
aber als landwirtschaftlich zu nutzende Flache ausgewiesen.

Dies widersprach aber der tatsachlichen Nutzung, da in diesem Bereich
schon vor Jahrzehnten ein Austraghaus flr das bauerliche Anwesen errichtet
wurde.

Die Ausweisung dieses westlichen Teils des Grundstiicks als Dorfgebiet war
daher in der 50. Anderung des Flachennutzungsplanes angebracht.

Die Ubernahme eines landwirtschaftlichen Betriebes und die Aufnahme der
tatsachlichen Gegebenheiten in den Bebauungsplan ist daher zielfuhrend
und starkt sicherlich den angestrebten Dorfcharakter.

Zuc)

Auf der FL.Nr. 2549/1 war der 6stliche Teil des Grundstiicks im bisher giltigen
Flachennutzungsplan als landwirtschaftlich zu nutzende Flache
ausgewiesen.

Tatsachlich wurde aber diese Flache noch nie landwirtschaftlich genutzt.

In der 50. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde dann diese Flache
entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung als Dorfgebiet ausgewiesen.

Der bisher giiltige Bebauungsplan hat bewirkt, dass das 2.057 gm grofRe
Grundstiick wenig sinnvoll zerschnitten wurde. Eine verniinftige Bebauung
konnte deshalb nicht durchgefiihrt werden.

Die Zuordnung zum Dorfgebiet gewahrleistet nun, dass ein weiteres
Wohngebaude im 6stlichen Flurstiicksteil errichtet werden kann.

Die Aufgliederung in zwei Wohngebadude verhindert einerseits eine nicht
gewollte Aufblahung eines Baukorpers, andererseits wird dadurch die
Angleichung an die Bebauung der ndheren Umgebung erzielt.

Zuséatzlich wird durch diese Planungsmafinahme die bauliche Abrundung des
Ortsteiles Perach erreicht.

2.2. Verdnderungen zur Erzielung einer mafdvollen Nachverdichtung

Die Flurnummern 2544/1, 2544/2, 2544/3, 2544/4 sowie 2549/1, also



samtliche bebaubaren Grundstiicke des bisher guiltigen Bebauungsplanes
kdnnen — bedingt durch die geringen Fldchenausweisungen in den einzelnen
Baufenstern — die max. zuldssige GRZ nicht erzielen.

Es ist deshalb nicht nachvollziehbar, warum tberhaupt eine GRZ festgesetzt
wurde.

Um eine verniinftige und erstrebenswerte Nachverdichtung zu erzielen, ist es
notwendig, bei genannten Grundstlicken die bisherigen Baugrenzen
auszuweiten, d.h. neue Baufenster anzulegen.

Es wird darauf geachtet, dass die max. zuldssige GRZ auch bei jedem
Grundstiick erzielt werden kann.

Die mafvolle Erhéhung der max. zuldssigen GRZ ist in Anbetracht der in der
naheren Umgebung vorhandenen dichteren Bebauung nachvollziehbar.

2.3.Veranderungen von Festsetzungen gegeniiber dem bisher giltigen
Bebauungsplan

2.3.1. Zur Anderung des Bebauungsplanes ,Perach-West* wird eine neue
Satzung aufgestelit.
Die bisherige Satzung ist ungultig.

2.3.2. GRZ:
Die bisher max. zulédssige Grundflachenzahl von 0,30 wird auf 0,33
erhdht.
Begriindung siehe Punkt 2.2. (Verdnderungen zur Erzielung einer
mafivollen Nachverdichtung).

233.WH. 6,50m
Die Wandhhenangabe in der 3. Bebauungsplananderung ist praziser
gefasst als die urspriingliche H6henangabe von Erdgeschol3fulRboden
bis O.K. Fulipfette.
Die vorhandenen Wandhéhen an bestehenden Bauten wurden
Uberpriift und sind mit der Wandh&henangabe vereinbar.

2.3.4. LMH:
Bedingt durch die Aufnahme des landwirtschaftlichen Betriebes
(FI.Nr.2544) in die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Perach-West*
wurde eine planliche Festsetzung zur Umgrenzung von Flachen fur
erdgeschossige landwirtschaftliche Maschinenhallen notwendig.

2.3.5. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb eines Baugebietes.

Bedingt durch Aufnahme eines handwerklichen Betriebes mit nur
einer zulassigen Betriebsleiterwohnung und Einschrénkungen bedingt



durch Immissionsschutzmafinahmen wurde eine planliche Festsetzung
zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung erforderlich.

2.3.6. Pflanz- und Unterhaltungsgebot fiir Baume und Straucher.

Das Pflanzgebot wurde aufgehoben und durch einen Vorschlag zur
Pflanzung von Baumen und Strauchern ersetzt.

Begriindung: Im bisherigen Bebauungsplan wurden z.T. Pflanz- und
Unterhaltungsgebote fir Baume und Straucher auf
Nachbargrundstiicke Ubertragen.

Diese Grundstiicke haben aber mit dem eigentlichen Baugebiet

keinen wirklichen Zusammenhang. Dies ist auch der Grund, warum bis
heute diese Pflanzungen nie ausgefuhrt wurden.

B) Aufstellungsverfahren

Der Ursprungsbebauungsplan stammt aus dem Jahre 1983. Er wurde
zweimal

geéandert. Die letztglltige Fassung stammt aus dem Jahre 1988.

Durch die 3. Anderung kommt nun die BauNV 1990 zur Anwendung.
Hieraus bedingt ist die Erhéhung der GRZ.

Der raumliche Geltungsbereich wird um weitere Grundstiicke erweitert.

Daraus folgert das Landratsamt, dass Grundziige der Planung berthrt
werden und deshalb das Regelverfahren anzuwenden ist.

C) Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes
Der Anderungsbereich erfasst die Flurnummern:

2540; 2543/2; 2544; 2544/1; 2544/2; 2544/3; 2544/4; 2544/6; 2545; 2548/3;
2548/4; 2549/1; 2784/6; 2784/7; 2548/1 und 2784/2 (Teilflache).

Lt. Aussage und Berechnung der Regierung von Oberbayern weist die
Bebauungsplananderung eine Gréf3e von 1,2 ha auf.

Das Plangebiet darf als eben bezeichnet werden.



Nérdlich schlieRt an das Planungsgebiet eine landwirtschaftlich genutzte
Flache an.

Das sudlich angrenzende Gebiet wird ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.

Sowohi im Osten wie auch im Westen wird das Planungsgebiet durch
Dorfgebiete begrenzt.

D) Flachennutzungsplan - Raumordnung

Das Baugebiet liegt — bedingt durch die 50. Anderung des
Flachennutzungsplanes — voll im Dorfgebiet (MD).

Die 50. Anderung des Flachennutzungsplanes wird in den in der
Neuaufstellung befindlichem Flachennutzungsplan aufgenommen.

Das hier vorliegende Bebauungsgebiet wurde aus der erwahnten
Flachennutzungsplananderung abgeleitet und weiterentwickelt.

Wie von der Reg. v. Obb. im Anderungsverfahren zur 50. Anderung des
Flachennutzungsplanes festgestellt, steht die 3. Anderung mit Erweiterung
des Bebauungsplanes ,Perach West" den Erfordernissen der Raumordnung
nicht entgegen.

E) Geplante bauliche MaRnahmen und deren Merkmale

Entsprechend und abgeleitet aus dem Entwicklungskonzept wird angestrebt,
den Charakter eines Dorfgebietes (MD) beizubehalten.

Wie bereits aufgefiihrt, dient hierzu die Einbeziehung eines
landwirtschaftiichen Anwesens wie auch die Neuaufnahme eines
handwerklichen Betriebes in den Bebauungsplan.

Die bereits vorhandene kleinflachige Wohnbebauung mit Einzel- und
Doppelhausern unterstreicht zusatzlich die dérfliche Bauweise.

In gleichem MaRe passt sich die héchstmdgliche Zweigeschossigkeit der
Baukdrper dem Ortsbild an.

In der Baugrundrissform eines Rechteckes, dessen Langsseite wenigstens
um % langer ist als die Breitseite (s. auch Satzung § 4 Punkt 1) wird die
landliche Bauform unterstitzt.

Die seitlichen Wandhéhen der vorhandenen Gebdude wurden vor der
Aufstellung des Bebauungsplanes gemessen bzw. aus vorhandenen Plénen



abgeleitet.

Die Moglichkeit einer energetischen Ertiichtigung und somit eine Erhdhung
der Dachkonstruktion ist moglich und wurde bei den Angaben zur
Festsetzung der héchstméglichen Wandhdhe berlicksichtigt.

Da der bisher gultige Bebauungsplan von Grundflachenzahlen (GRZ)
ausgegangen ist, wurde die Regelung beibehalten.

Die weiterhin zu beachtenden Grundflachenzahlen dienen vor allem einer
Gleichbehandlung der einzelnen Grundstlcke in der Bewertung
untereinander.

F) Grilnordnung

Hinsichtlich der Griinordnung wird festgesetzt, dass je 150 gm
Grundsticksflache ein Baum oder Strauch bodensténdiger Art zu pflanzen ist
(s. Satzung § 7).

G) VerkehrserschlieBung

Seit Anfang der achtziger Jahre des vorigen Jahrhunderts, also seit das
Gebiet westlich des Ortskernes von Perach bebaut wurde, dient der
Ziegelweg als 6ffentliche ErschlieBungsstrale.

Da die Anderung des Bebauungsplanes nur die Erweiterung um zwei
bebaubare Grundstticke vorsieht ist zu erwarten, dass das
Verkehrsaufkommen nicht wesentlich verandert wird.

Somit ist die vorhandene Fahrbahnbreite als ausreichend anzusehen.

AuBRerdem liegt keine Meldung vor, dass es in diesem Bereich des
Ziegelweges je zu einem Verkehrsunfall gekommen wére.

In Anbetracht der vorhandenen tauglichen Verkehrserschlieung ist keine
zusatzliche Bodenversiegelung notwendig.

Ein weiteres Merkmal zur sinnvolien Nachverdichtung eines Ortsbereiches
ohne groRartigen finanziellen ErschiieBungsaufwand.



H) ErschlieBung (Wasser-Abwasser-Strom)

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch das bestehende gemeindliche
Wasserversorgungsnetz.

Die Abwasserentsorgung erfolgt iber die bestehende Ortskanalisation.

Das Oberflachenwasser ist nach den giiltigen Vorschriften vom Eigentimer
selbst zu beseitigen. Nur die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tber die
bestehende Ortskanalisation. -

Die Stromversorgung wird durch das vorhandene Versorgungsnetz
sichergestellt.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch die kommunal bestellte Miillabfuhr.

Die Loschwasserversorgung ist iiber eine ausreichende Anzahl von
Hydranten gesichert.

1) Schalltechnisches Gutachten

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans "Perach West" durch die
Gemeinde Ainring wurde durch das Sachverstéandigenbiro "hoock farny
ingenieure" aus Landshut mit Datum vom 19.09.2016 ein schalltechnisches
Gutachten erstelt. Dabei wurden unter anderem Larmprogno-
seberechnungen zur Beurteilung der Gerduschimmissionen durchgeflhrt, die
im Plangebiet durch den Schienenverkehr auf der im Norden in teilweise
lediglich 80 m Entfernung vorbeifiihrenden Bahnlinie Traunstein - Freilassing
hervorgerufen werden. Die Berechnungen wurden nach den Vorgaben der
"Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen -
Schall 03, Ausgabe 2012" auf Grundlage derjenigen Frequentierungen
durchgefiihrt, die die Deutsche Bahn AG im Schreiben vom 03.06.2016 fir
das Prognosejahr 2025 auf dem fraglichen Streckenabschnitt angegeben
hat.

Die ermittelten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der
DIN 18005 genannten Orientierungswerten verglichen, um zu uberprifen, ob
der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart (hier: Dorfgebiet
nach §5BauNVO) zugefihrt werden kann, ohne die Belange des
Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im Anhang des
schalltechnischen Gutachtens dargestellt.

Der tagstber in einem Dorfgebiet (MD) anzustrebende Orientierungswert
OWnwp.Tag = 60 dB(A) wird grofteils eingehalten bzw. sogar deutlich
unterschritten. Lediglich auf Teilflachen der Parzelle 10 im Norden des
Geltungsbereichs ist mit Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu
4 dB(A) zu rechnen. Diese Teilflaichen missen jedoch nicht zwingend als
schutzbedirftige AuRenwohnbereiche dienen, sondern stattdessen kénnen
unmittelbar siidlich des auf dieser Parzelle geplanten Baukérpers (Zimmerei



mit Betriebsleiterwohnhaus) ausreichend ruhige AuBRenwohnbereiche
verwirklicht werden.

Die Verkehrslarmbelastung stellt sich wahrend der Nachtzeit auf Hohe der
Obergeschosse merklich ungunstiger dar, als tagstber in den
schutzbediirftigen AuRenwohnbereichen: Nahezu das gesamte Plangebiet ist
hier von zum Teil deutlichen Verletzungen des nachts anzustrebenden
Orientierungswerts OWwp,nacnt = 50 dB(A) um bis zu 15 dB(A) betroffen.
Ursachlich hierfur ist hauptsachlich der hohe Anteil an Guterverkehr auf der
Strecke Traunstein - Freilassing. Diesbezglich ist im Prognosejahr 2025 von
35 Fahrten im Nachtzeitraum zwischen 22:00 und 6:00 Uhr auszugehen. Auf
den Parzelien 5—7, 9 und 10 wird der Orientierungswert nicht einmal vor
den von der Bahnlinie

abgewandten Siidfassaden der bestehenden bzw. geplanten Wohngebé&ude
eingehalten. Auf den Ubrigen Parzellen ist hingegen aufgrund der gréReren
Entfernung zur Bahnlinie bzw. der Abschirmung durch die auf den
Nachbargrundstiicken vorhandenen Baukdrper zumindest vor den sudlichen
Langsfassaden eine Einhaltung der stédtebaulichen Schallschutzziele
festzustellen.

Aktive SchallschutzmaRnahmen im Norden des Geltungsbereichs sind nicht
realisierbar bzw. zielfiihrend, weil fur eine effektive Abschirmung der
verlarmten Obergeschosse nicht einmal eine acht Meter hohe
Larmschutzwand ausreichen wiirde und derart umfangreiche Schallschutz-
mafnahmen zudem aus stadtebaulicher Sicht nicht vertretbar wéren. Gemaf
den Ergebnissen diesbezuglich durchgefihrter Variantenberechnungen kann
eine Einhaltung des nachts anzustrebenden Orientierungswertes vieimehr
nur dann in Aussicht gestellt werden, wenn unmittelbar stdlich der Bahnlinie
eine ca. 500 m lange und 5 m hohe Larmschutzwand errichtet werden wiirde
— was aufgrund der Tatsache, dass das relevante Grundstiick aulRerhalb des
Geltungsbereichs und im Eigentum der Deutsche Bahn AG liegt, ebenfalls
nicht in Frage kommt.

Aufgrund der an den Gebauden teilweise allseitig auftretenden
Orientierungswertiiberschreitungen ware auch die Festsetzung einer
larmabgewandten Grundrissorientierung nicht zielflihrend und es muss daher
auf passiven Schallschutz mit einer Festsetzung von larmgedammten
Beluftungssystemen fir die Nachtaufenthaltsraume der betroffenen
Wohnbaukérper im Plangebiet zuriickgegriffen werden. Vor dem Hintergrund,
dass der Gesetzgeber beim Neubau von &ffentlichen Stralen und
Schienenwegen SchallschutzmaRnahmen erst bei einer Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV fordert und somit der indirekte
Riickschluss gezogen werden kann, dass bei einer Einhaltung dieser
Immissionsgrenzwerte auch an den maRgeblichen Immissionsorten neu
geplanter  schutzbedirftiger Nutzungen gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrleistet sind, werden in Analogie dazu passive
Schallschutzmafnahmen nur an denjenigen Fassaden von Neu- oder
Ersatzbauten festgesetzt, die von Uberschreitungen des nachts in einem
Dorfgebiet  geltenden  Immissionsgrenzwertes IGWmD Nacht = 54 dB(A)
betroffen sind. AuBerdem wird Uber die Festsetzungen der rechnerische
Nachweis des Schallschutzes im Hochbau nach DIN 4109 gefordert, sodass



sichergestellt ist, dass die Schalldd@mmungen der AuBenbauteile der
Wohngebaude (insbesondere die Fenster) fur den vorgesehenen
Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind.
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