Gemeinde Anger * Landkreis Berchtesgadener Land

Die Gemeinde Anger erldsst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB), Art.
23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung

(BayBO), Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) und der Plan-
zeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) die

1. Anderung (Neufassung)
des Bebauungsplanes

»Klosterweg*
mit integriertem Griinordnungsplan als Satzung.

Diese Anderung ersetzt den Bebauungsplan vom 05.06.2008 mit textlichen Festsetzungen
vom 31.07.2008.

Fiir die Flurnummern 399/3, 399/4, 399/5 und 400, Gemarkung Anger, gilt der vom Pla-

nungsbiiro Georg Baumgartner, Anger, ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom
21.04.2020, der zusammen mit den nachstehenden Festsetzungen den Bebauungsplan bildet.

§1
Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die im Bebauungsplan vorgesehene Flache wird als ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA)
nach § 4 BauNVO festgesetzt.

2. Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

a) Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Parzellen- |Grundstiicks- Zul. Grundflache Zul. Grundfliche | Zul. Geschossfliche
Nummer Grésse Wohnhaus + Garage/ | nach § 19Abs. 4 |nach
iiberdachter Stellplatz BauNVO § 20 BauNVO.
Wohnhaus + Gara- | Siehe Buchstabe c.
ge + Zufahrt
(m?) GRi GR2 GF
(m?) (m?) (m?)
1 841 190 290 364
2 797 190 240 364
3 775 190 270 364




o

b) Zulidssig sind maximal 2 Vollgeschosse.

¢) Zur Ermittlung der in Buchstabe a festgesetzten Geschossfldche werden die Fléchen
von Dachgeschossen mitgerechnet, soweit darin Aufenthaltsrdume nach Art. 45 Abs. 1
u. 2 BayBO méglich sind, auch wenn das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist (§ 20
Abs. 3 BauNVO). Es ist dabei unerheblich, ob das Dachgeschoss ausgebaut ist. Fla-
chen mit weniger als 1,50 m lichte Raumhdhe werden nicht in die Geschossfldche ein-
gerechnet.
Die Flachen von Garagen werden nicht in die Geschossfliche eingerechnet (§ 21 a
BauNVO).

3. Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die maximale Héhe des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses (OKF) ist der Planzeich-
nung zu entnehmen. Angegeben sind die Hohen in Meter tiber NormalhShennull (NHN),
bezogen auf das amtliche Hohenbezugssystem Deutsches HaupthShennetz 2016
(DHHN2016).

4. Flichen fiir Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Ziffer 4
BayBO)

a) Garagen und Stellplitze sind in ausreichender Zahl und GroBe entsprechend der ge-
meindlichen Stellplatzsatzung auf dem Baugrundstiick herzustellen. Fiir nicht in der
Stellplatzsatzung ausgewiesene Nutzungen gilt die Verordnung iiber den Bau und Be-
trieb von Garagen sowie iiber die Zahl der notwendigen Stellplétze.

b) Garagen und iiberdachte Stellplédtze sind nur auf den iiberbaubaren Grundstiicksflé-
chen zulissig. Die Staufliche zur 6ffentlichen Verkehrsfliche muss mindestens 5,0 m
betragen.

5. Anpflanzung von Biumen und Striuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Alle im Bebauungsplan liegenden privaten Griinflichen sowie die Gartenflichen sind
girtnerisch mit Béumen und Striuchern bodenstindiger Art zu bepflanzen. Hochwach-
sende einheimische Laubbiume (Obstbdume, Ahorne, Buchen, Eichen, usw.) sind zu be-
vorzugen.

6. Nebengebiiude (§ 14 Abs. 1i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Je Baufliche ist ein freistehendes Nebengebdude (z. B. Holzlege, Gartenhduschen, usw.)
im S. des § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen mit den max.
MaBen von 3,0 x 4,0 m und einer max. Wandh&he von 2,5 m, traufseitig gemessen ab OK
Gelande bis Schnittpunkt AuRenwand mit Dachhaut, zuldssig. Zur StraBenbegrenzungsli-
nie muss ein Abstand von mindestens 1,0 m eingehalten werden. Die Grundfldche des
Nebengebiudes wird der max. Grundfliche GR2 gem. Tabelle angerechnet.



§2
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

1. Bauform, Baugestaltung

Im Baufenster mit der max. Wandhohe 6,50 m ist als Grundrissform ein Rechteck zu ver-
wenden, dessen Traufseiten wenigstens um 1/5 ldnger sein miissen als die Giebelseiten.
Falls Vor- und Riickspriinge oder Anbauten errichtet werden sollten, sind sie so an den
Hauptbauké6rper anzugliedern, dass die geschlossene Grundrissform und der einheitliche
Baukdorper gewahrt bleiben.

a)

b)

a)

b)

Gebiudehihe

Die Wandhohe wird in den beiden Baufenstern pro Parzelle auf maximal 6,50 m bzw.
6,00 m festgesetzt. Als Wandhohe gilt das Mall von OK Rohdecke des Kellergeschos-
ses bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.

Die Oberkante der FuBlpfette darf maximal 0,40 m iiber der Rohdecke des 1. Oberge-
schosses zu liegen kommen.

Ein Kniestock iiber dem Erdgeschoss ist zuldssig. Mindestwandhéhe = 5,60 m, maxi-
male Wandhohe = 6,00 m (Definition der Wandhohe vgl. Buchstabe a, Satz 2).

Dachgestaltung

Die Dicher der Hauptgebdude sind als gleichseitig geneigte Sattelddcher auszubilden.
Die Dachneigung darf 22 - 28 ° betragen. Dachiiberstdnde sind auf die Proportion des
Gebidudes abzustimmen. Der Mindestdachvorsprung betrégt 0,75 m an den Traufseiten
und 0,90 m an den Giebelseiten, Fiir die Dacheindeckung sind Ziegel- oder Dachsteine
zu verwenden. Zusammengebaute Gebdude sind mit der gleichen Dacheindeckung
auszufiihren.

Die Dicher der Garagen und Nebengebiude sind als gleichseitig geneigte Sattelddcher
auszubilden. Die Dachneigung darf 22 - 28 ° betragen. Dachiiberstéinde sind auf die
Proportion des Gebédudes abzustimmen. Garagen und Nebengebiude sind bei gegen-
seitigem Zusammenbau mit gleicher Dacheindeckung profilgleich auszufiihren.

Der First muss parallel zu einer Baugrenze ausgerichtet sein und iber der Léngsseite
des Gebéudes errichtet werden.

Dachaufbauten (Dachgauben usw.) und Dacheinschnitte (sog. negative Dachgauben)
sind unzulassig.

Doppelhduser sind unter einer Dachfldche mit durchlaufendem First zu errichten.



. Standgiebel

Zusitzlich sind Standgiebel mit Querfirst einseitig an Geb4uden als Dachaufbau zugelas-
sen. Sie diirfen an einer Lingsseite des Gebdudes mit einer Breite von maximal 1/3 der
Hausldnge und einer Tiefe von maximal 2,50 m innerhalb der Baugrenzen errichtet wer-
den. Von den GebiudeauBenecken ist ein Mindestabstand von 2,00 m einzuhalten. Die
Vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zu den Abstandsflichen sind anzuwenden.
Thre Grundfliche wird auf die zuldssige Grundfliche gemd § 1 Ziffer 2, Buchstabe a,
GR, dieser Satzung angerechnet. Als Hausldnge gilt das AulenmaB des Gebdudemauer-
werks an der Léngsseite. Die Dachneigung des Standgiebels wird auf maximal 5 Grad
iiber der Neigung des Hauptgebdudes festgesetzt. Die Firsthohe des Standgiebels muss
mindestens 0,50 m niedriger liegen als die des Hauptdaches.

. Abstandsfliéichen

Die Vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zu den Abstandsfldchen sind anzuwen-
den.

Gelindemodellierung

Das Gelinde ist mindestens bis 0,40 m unter Oberkante FertigfuSboden Erdgeschoss an
das Gebiude heranzufithren. Zum Ausgleich der Hbhenversétze zwischen den Baugrund-
stiicken sind Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 0,80 m zuldssig, wenn sie als bepflanzte
Trockenmauern aus Natursteinen hergestellt werden. Der Ubergangsbereich zur angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzflidche ist durch weiche Gelandeiibergénge ohne Stiitz-
winde herzustellen. Boschungen sind nicht steiler als im Verhiltnis 1:2 anzulegen.

. Einfriedungen

Die Baugrundstiicke diirfen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen und zu landwirtschaftli-
chen Flichen nur mit Holzzdunen oder lebenden Hecken aus bodenstindigen Gewéchsen
eingefriedet werden. Maschendrahtzdune sind nur innerhalb der vorgeschlagenen Grund-
stiicksgrenzen gestattet. Die Holz- und Maschendrahtzdune diirfen nicht hoher als 1,00 m
iiber Geldnde sein. Uber Gelidnde ragende Zaunsockel sind nicht zuldssig.

Die Staurdume der Garagen und die private Verkehrsfliche werden zur éffentlichen Ver-
kehrsfldche mit einem Einfriedungsverbot belegt.

. Verkabelung

Aus ortsplanerischen Griinden diirfen Versorgungsleitungen nur unterirdisch verlegt wer-
den.



§3
Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, § 9 Abs. 1 a BauGB)

Zum Ausgleich des Eingriffs in die Natur und Landschatt werden Flichen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit folgenden Mafinahmen festgesetzt:

Private Griinflache entlang der ~ Pflanzgebot fiir heimische Bidume und Strducher nach Ab-

nérdlichen privaten Zufahrt zu sprache mit dem Kreisfachberater. Die Bepflanzung und

Parzelle 1 und 2: Pflege ist von den Eigentimern der Parzellen 1 bis 3
durchzufiihren.

§4

Hinweise

a) Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschiitterungen, auch soweit sie iiber das iibliche Maf3 hinausgehen, sind zu dulden. Ins-
besondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, sowie an Sonn-
und Feiertagen und wihrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls z.B. dic Wetterla-
ge wihrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

b) Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler unterliegen gemif Art. 8 Abs. 1 und 2
DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Berchtesgadener Land.

¢) Aufgrund der topographischen Geldndeverhiltnisse der umliegenden Wiesenflachen kann
eine Gefdhrdung durch wild abflieBendes Oberflichenwasser entstehen. Im Rahmen des
Selbstschutzes sind geeignete Vorkehrungsmalnahmen zu treffen.

d) Wegen der Waldndhe wird auf mégliche Gefahren durch stiirzende Bdume und Baumteile
und auf belastende Auswirkungen durch Schattenwurf und Nadel-/Blattfall hingewiesen.

e) Der Grundwasserstand ist bei Bedarf eigenverantwortlich zu ermitteln. Sollte in das
Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden wasserrechtli-
chen Gestattungen einzuholen.

f) Starkniederschlidge konnen flichendeckend iiberall auftreten. Voraussichtlich werden sol-
che Niederschldge aufgrund der Klimadnderung an Héufigkeit und Intensitit weiter zu-
nehmen.

Auch im Planungsgebiet konnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von
Wasser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen aufireten. Dabei ist auch das von au-
Ben dem Planungsgebiet zuflieBende Wasser zu beachten.

Es wird empfohlen, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Planung des Bauvorhabens
zu beriicksichtigen und eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und
SchutzmafBnahmen beziiglich Personenschidden vorzunehmen.

Je nach GroBe und Lage der neuen Baukérper bzw. Baumafinahmen kann der Abfluss des
flichenhaft abflieBenden Oberflichenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verdndert
werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- bzw. Unterlieger fiihrt. Auf §
37 Wasserhaushaltsgesetz wird verwiesen.
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g) Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern.
Dabei ist eine breitflichige Versickerung iiber eine belebte Oberbodenschicht anzustre-
ben. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik ist zu priifen. Ist eine breitflichige Versickerung nicht moglich, so ist
eine linienformige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder Rigolen zu realisieren.

h) Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlags-
wasser eine gestattungsfreie Versickerung bzw. Gewdssereinleitung vorliegt. Sofern die
Voraussetzungen zur Anwendung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) bzw. des Gemeingebrauchs (Art. 18 BayWG) nicht gegeben sind, so ist bei
der Kreisverwaltungsbehorde eine wasserrechtliche Gestattung mit entsprechenden Unter-
lagen zu beantragen.

i) Es wird empfohlen, gegebenenfalls Tiefgaragen und zugehdrige Abfahrten in die Kanali-
sation zu entwissern. Sofern durchlissige Fliachenbeldge in Tiefgaragen Verwendung fin-
den, sind hinsichtlich der Versickerung grundsétzlich die gleichen Anforderungen zu stel-
len wie bei oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor allem der erforderliche Mindestabstand
zum mittleren héchsten Grundwasserstand zu beachten.

i) Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewdsserung und WC-
Spiilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVB-
WasserV beim Zweckverband zur Wasserversorgung der Surgruppe in Teisendorf zu be-
antragen. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das private
und 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

k) Im Satzungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Sollten wihrend der Baumafinahmen
Bodenauffilligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das
Landratsamt Berchtesgadener Land zu verstdndigen.

1) Es besteht die Pflicht, Vorsorge gegen das Entstehen schiddlicher Bodenverdnderungen zu
treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen Einwirkungsbereich
hervorgerufen werden kénnen.

§5
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung gemaB § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Anger, 04.08.2020

Markus Wi
1. Biirgermeister



