Gemeinde Anger * Landkreis Berchtesgadener Land

Begriindung
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

zur 7. Anderung des Bebauungsplanes ,,Steinanger- und WatzmannstraBBe*

1. Anderungsgriinde:

Der Bebauungsplan Steinanger- und Watzmannstrafle ist seit 17.05.1983 in Kraft und
wurde bisher sechs Mal geédndert. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt das
Planungsgebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Anlass fiir die 7. Anderung sind mehrere Anfragen von Grundstiickseigentiimern auf
Wohnraumerweiterungen, iiberwiegend fiir Familienangehorige. Diese Wiinsche kénnen
hinsichtlich der festgesetzten Grund- und Geschossflichenzahlen bereits jetzt erfillt
werden, nicht jedoch hinsichtlich der festgesetzten Baufenster.

Von Seiten der Gemeinde Anger wird eine Nachverdichtung im Sinne fldchensparenden
Umgangs mit Grund und Boden befiirwortet, da dadurch die Inanspruchnahme von
unbebauten Aullenbereichsflichen vermieden werden kann. Aus diesem Grunde wird ein
Anderungsverfahren fiir die Erweiterung der Baufenster durchgefiihrt.

Fiir den Restbereich des Gesamtbebauungsplanes ,,Steinanger- und Watzmannstrafie* sind
keine Planungen zu Nachverdichtungen bekannt und daher keine Anderungen
erforderlich.

Beim Grundstiick FINr. 699, Gemarkung Auftham, sind im bisher giiltigen Bebauungsplan
zwei Bestandskorper ausgewiesen. Deren Firstrichtungen sind rechtwinklig gegeneinander
versetzt. Beide Baukorper sind altersbedingt kaum selbstindig nutzbar und kénnten nur
mit einem unrentablen wirtschaftlichen Grofaufwand saniert werden. Vom Eigentiimer
wird nun ein Abbruch der bisherigen Baumasse sowie ein Neubau von zwei
Doppelhaushilften angestrebt. Die angestrebte Baunutzung ist stidtebaulich sinnvoll und
zugleich wird ein verbessertes Erscheinungsbild der Baulichkeiten ermdéglicht. Das
bestehende Baufenster wurde nach den Umrissen der Bestandsgebdude festgesetzt mit
einer Breite von 11,50 m. Mit dieser Breite lisst sich aber ein neues Doppelhaus nicht
bzw. nur bedingt realisieren, weshalb das Baufenster mit dieser Bebauungsplanédnderung
vergrofert wird. Doppelhduser sind gemdB § 1 Abs. 3 der Bebauungsplansatzung vom
18.01.1983 im gesamten Geltungsbereich zuldssig.

Wie bisher ist das Abstandsflachenrecht gemif3 Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zu beachten.
Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist eine Stromtrasse mit Sicherungsbereich
festgesetzt. Da diese Freileitung vor einigen Jahren abgebaut wurde, ist die Festsetzung
nicht mehr erforderlich.

Die Bebauungsplaninderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt, da die Voraussetzungen dafiir gegeben sind:

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, die zuldssige Grundfliche liegt unter
20.000 qm, es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der
Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- und  Europdischen
Vogelschutzgebieten. Durch die Bebauungsplandnderung werden keine Vorhaben
zuldissig, die der Pflicht zu einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen.
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. Geltungsbereich, értliche Verhiltnisse:

Der Anderungsbereich beinhaltet ca. 5.800 m? Das Baugebiet grenzt im Siiden an die
Stoiler Ache an und im Osten an die Briickenstrafle bzw. den Fallgraben. Ansonsten
grenzt das Baugebiet an bebaute Grundstiicke an. Die Bundesautobahn A8 Miinchen —
Salzburg ist ca. 190 m entfernt. Als Anlage 1 ist ein Ubersichtslageplan beigefiigt.

. Entwicklung aus dem Fléichennutzungsplan:

Im Flichennutzungsplan ist der betroffene Bereich als allgemeines Wohngebiet (WA)
dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan. Als
Anlage 2 ist ein Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan beigefiigt.

. Umweltbericht, Griinordnung, Ausgleichsregelung:

Der Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes umfasst ca. 40.000 m? Somit ist
keine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich, da die festgesetzte Grundfldche gemil § 19
Abs. 2 BauNVO 20.000 m? nicht iiberschreitet (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt keine Umweltpriifung (§ 13a
Abs. 3 Nr. 1 BauGB). AuBerdem ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht
anzuwenden (Art. 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

. Erschliefung:

Die VerkehrserschlieBung erfolgt unverindert iiber die Briickenstrale, die
WatzmannstraBe und Jechlingerstrale. Diese Strallen schliefen an die leistungsfihige
StaatsstraBe 2103 an. Hinsichtlich der Wasserversorgung, Abwasserentsorgung
(Mischwasserkanal), Miillbeseitigung und der Stromversorgung ergeben sich ebenfalls
keine Anderungen. Offentliche ErschlieBungsmafnahmen werden nicht erforderlich.

. Flussaufsicht / Grundwasser:

In der Nihe des Plangebiets befinden sich die Stoifler Ache und der Fallgraben. Trotz dem
Ausbau dieser Gewisser kann die ErschlieBungsfliche bei extrem groflen
Hochwasserereignissen {iberschwemmt werden. Auflerdem ist bei Starkregenereignissen
zudem die Gefahr von Uberschwemmungen durch wild abfliefendes Oberflichenwasser
gegeben. Es wird daher empfohlen, eigenverantwortlich SchmutzmaBnahmen dagegen
vorzunehmen.

AuBerdem korrespondiert der Grundwasserstand mit der etwa angrenzenden Stoiler Ache.
Insbesondere bei groferen Hochwissern muss mit erhohten Grundwasserstinden
gerechnet werden. Ebenfalls ergibt sich ein Einfluss auf den Grundwasserstand durch lang
anhaltende Niederschlige mit hohen Versickerungsraten insbesondere bei Tauperioden.
Dezentrale Versickerungsanlagen tragen ggf. auch zu einer 6rtlichen Erhéhung des
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10.

11.

Grundwasserspiegels bei. Diese Aspekte sollten bei der Gestaltung von Kellern oder
tiefliegenden Gebdudeteilen beriicksichtigt werden.
Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden

Genehmigungen einzuholen.

Altlasten:

Im Anderungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Sollten dennoch Bodenauffilligkeiten
angetroffen werden, die auf eine Altlast o.4. hinweisen, ist das Landratsamt
Berchtesgadener Land zu verstdndigen.

Denkmalschutz:

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmiler ausgewiesen. Sollten im Zuge der Bauarbeiten
Bodendenkmiler zutage treten, sind diese nach Art. 8 BayDSchG unverziiglich dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde

anzuzeigen.

Uberschwemmungsgebiet:

Der Anderungsbereich befindet sich teilweise im rechnerisch ermittelten, jedoch nicht
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Stoifler Ache. Auf das hydraulische Gutachten
von aquasoli Ingenieurbiiro, Siegsdorf, wird verwiesen (Anlage 3).

Anzuwendende Vorschriften:

Da mit diesem Bauleitverfahren die Nutzungszahlen nicht verédndert werden, gilt fiir die
Berechnung weiterhin die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15.09.1977 (vgl.
§§ 19 und 20 BauNVO 1977).

Hinweise:

a) Dachflichenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen
sollte nach Moglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Dabet ist
eine breitflichige Versickerung iiber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die
Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik ist zu priifen. Ist eine flichenhafte Versickerung iiber eine geeignete
Oberbodenschicht nicht mdglich, so ist eine linienhafte/ linienférmige Versickerung
z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers iiber Sickerschichte ist grundsétzlich zu begriinden und nur in
Ausnahmefillen zuldssig.



b) 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).

¢) Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung
nur nach einer Vorbehandlung zulissig. Fine wasserrechtliche Genehmigung ist in
solchen Fillen erforderlich. Dachflichenanteile mit diesen Materialien < 50m? sowie
Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachléssigt werden.

d) Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewissereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

¢) Gegebenenfalls ist  eine wasserrechtliche Genehmigung bei der
Kreisverwaltungsbehdrde mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der
Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsfldchen sind dann
die Anforderungen der DWA-Blitter A 138, A 117 und M 153 einzuhalten.

f) Es wird empfohlen, gegebenenfalls Tiefgaragen und zugehorige Abfahrten in den
Schmutzwasserkanal zu entwéssern. Sofern durchldssige Fliachenbeldge in
Tiefgaragen Verwendung finden, sind hinsichtlich der Versickerung grundsitzlich die
gleichen Anforderungen zu stellen wie bei oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor
allem der erforderliche Mindestabstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand zu
beachten.

g) Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewésserung und WC-
Spiilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach
AVBWasserV beim Zweckverband zur Wasserversorgung der Surgruppe in
Teisendorf zu beantragen. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine
Riickwirkungen auf das private und Offentliche Trinkwasserversorgungsnetz
entstehen.

Anger, 06.07.2017

(v,

Enzinger
1. Biirgermeist



Ubersichtslageplan M 1 : 3.000




Anlage 2

Auszug aus dem giiltigen Flichennutzungsplan
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