GemEinde Angel‘ * Landkreis Berchtesgadener Land

Begrundung
(8 34 Abs. 5i.V.m. § 9 Abs. 8 BauGB)

zur 3. Anderung der Einbeziehungssatzung Steinhogl, 6stlicher Bereich
- Erweiterung um das Grundsttck FINr. 29/1, Gemarkung Hogl -

1. Aufstellungsgriinde, Allgemeines:

Der Eigentimer des Grundstucks FINr. 29/1, Gemarkung Ho6gl, mochte auf seinem
Grundstiick ein Wohnhaus errichten. Der Eigentiimer ist ein weichender Erbe eines
landwirtschaftlichen Betriebes im Ortsteil Steinhdgl.

Die Gemeinde Anger beflirwortet den Antrag, weil damit fur eine einheimische Familie
die Mdglichkeit geschaffen wird, in der Gemeinde Anger ein Eigenheim zu errichten.
Damit die Selbstnutzung gesichert ist, behalt sich die Gemeinde ein dinglich gesichertes
Ankaufsrecht vor.

Das Grundstiick mit 800 m2 liegt im AuRenbereich und schlielt an den bebauten Ortsteil
Steinhdgl an. Da diese Flache noch relativ eben ist und das Gelande erst angrenzend
ansteigt ist sie gepragt durch die vorhandene Bebauung im Ortsteil Steinhdgl. Im
Flachennutzungsplan ist das Grundstiick FL.Nr. 29/1 als Landwirtschaftliche Flache
dargestellt.

Da auf der neuen einbezogenen Flache nur eine Bebauung mit einem Wohnhaus fiir eine
Familie mdglich ist, wird die Grinflache nur unbedeutend beeintrachtigt. Die geplante
Bebauung rundet den Ortsrand zur Grunflache hin ab. Die Satzung entspricht somit einer
geordneten, stadtebaulichen Entwicklung.

Es sind keine Vorhaben zuldssig, die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begriinden. AulRerdem bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung von Fauna-, Flora-, Habitat- oder VVogelschutzgebieten.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden neben der allgemein
zu beachtenden Einfugungsklausel des 8 34 Abs. 1 BauGB noch weitere Festsetzungen
nach § 9 BauGB getroffen. Diese sind zum Erhalt des dorflichen Charakters von Steinhdgl
und zum harmonischen Ubergang der Bebauung zur landwirtschaftlichen Fliche hin
erforderlich. Durch die Festsetzung der Garagenzufahrt parallel zur StraBe wird der
offentliche Stralenraum entlastet und die Sicherheit und Leichtigkeit des Strallenverkehrs
gewahrleistet. Fir die Ortsrandeingrinung und Verbesserung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild  werden die  Pflanzungen einer Hecke und wvon drei
Obstbaumhochstdammen festgesetzt. Die Stellplédtze sind entsprechend der gemeindlichen
Stellplatzsatzung nachzuweisen.

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert. Hierfir sind keine besonderen
Regelungen bzw. Festsetzungen erforderlich. Unwirtschaftliche Aufwendungen entstehen
der Gemeinde durch den Erlass der Einbeziehungssatzung nicht.

Gleichzeitig werden mit der Satzung die Grenzen fur den Zusammenhang bebauten
Ortsteil Steinhdgl in sudliche und westliche Richtung klargestellt (8 34 Abs. 4 Ziffer 1
BauGB).
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2. Umweltvertraglichkeit, Ausgleichsbedarf:

Fur die naturschutzrechtlichen Eingriffe sind Ausgleichsmanahmen durchzufuhren. Der
Ausgleichsflachenbedarf ist nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung zu bestimmen.

Nach dem Leitfaden (Abb. 7: Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren) handelt
es sich bei dem neuen Baugrundstiick FI.Nr. 29/1, Gemarkung Hogl, um ein Gebiet der
Kategorie | (intensiv genutztes Griinland) mit einer Eingriffsschwere des Typ B (GRZ <
0,35).

Damit liegt der Ausgleichsbedarf zwischen 0,2 und 0,5. Da der Versiegelungsgrad durch
die Festsetzung von wasserdurchlassigen Flachen fur Zufahrt und Garagenvorplatz gering
gehalten wird, ist ein Ausgleichsfaktor von 0,3 anzusetzen.

Dadurch ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Uberbaute bzw. versiegelte Flache:

Wohnhaus 130 m?
Garage 54 m?
Zufahrt 110 m?
Summe (befestigte und/oder versiegelte Flache) 294 m2

Ausgleichsflache:

294 m2x 0,3 =88,2 m?

Die notwendigen AusgleichsmalRnahmen sind auf dem Baugrundstiick FL.Nr. 29/1 der
Gemarkung Hogl durchzufiihren.

An der Nordgrenze und im nordwestlichen Bereich des Grundstlicks ist eine zweireihige
Hecke zur Ortsrandeingriinung gemaR nachfolgender Gehdlzliste zu pflanzen:

Cornus sanguinea Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

Viburnum opulus Schneeball
Euonymus europaea Pfaffenkapperl
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche

Malus sylvestris Wildapfel

Taxus baccata Eibe

Zusétzlich sind mindestens drei hochstammige, heimische Obstbdume zu pflanzen. Die
Zufahrt sowie der Garagenvorplatz sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufuhren.



3. ErschlieBung und Hinweise:

a)

b)
)

d)

f)

9)

h)

Das Grundstick FINr. 29/1, Gemarkung Hogl, ist durch Vachenlueger Stralie
erschlossen.
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserzweckverband Surgruppe, Teisendorf.
Die Entsorgung des Schmutzwassers ist durch die kommunale Kanalisation der
Gemeinde Anger sichergestellt.
Starkniederschldge konnen flachendeckend tberall auftreten. VVoraussichtlich werden
solche Niederschlage aufgrund der Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat
voraussichtlich weiter zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von
Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von auRen dem
Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu berticksichtigen.
Es wird empfohlen, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Planung des
Bauvorhabens zu berlicksichtigen und eigenverantwortlich Vorkehrungen zur
Schadensreduzierung und  SchutzmalRnahmen  beziiglich  Personenschéden
vorzunehmen.
Je nach GrofRRe und Lage der neuen Baukdrper bzw. BaumaBnahmen kann der Abfluss
des flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so
veréndert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fur Ober- bzw. Unterlieger
fuhrt. Auf 8 37 Wasserhaushaltsgesetz wird verwiesen.
Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen
sollte nach Mdglichkeit auf den jeweiligen Grundstlicken versickert werden. Dabei ist
eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die
Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik ist zu prifen. Ist eine flachenhafte Versickerung Uber eine geeignete
Oberbodenschicht nicht mdglich, so ist eine linienhafte/ linienformige Versickerung
z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers Uber Sickerschédchte ist grundsatzlich zu begriinden und nur in
Ausnahmeféllen zuldssig.
Der Versieglung des Bodens ist entgegenzuwirken. Gering belastetes
Niederschlagswasser sollte daher versickert werden (nach LfU Merkblatt Nr. 4.3/2
und DWA-BIatt M 153). Entsprechend sind die Zufahrt sowie der Garagenvorplatz als
befestigte Vegetationsflachen (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine)
oder mit versickerungsfahiger Pflanzendecke auszufihren.
Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung
nur nach einer Vorbehandlung zuléssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in
solchen Féllen erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50m?2 sowie
Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachléssigt werden.
Es ist eigenverantwortlich zu prifen, 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 Gewésser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.
Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der
Kreisverwaltungsbehodrde mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der
Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann
die Anforderungen der DWA-BIlatter A 138, A 117 und M 153 einzuhalten.
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j) Es wird empfohlen, gegebenenfalls Tiefgaragen und zugehoérige Abfahrten in den
Schmutzwasserkanal zu entwassern. Sofern durchlassige Flachenbeldge 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.

k) Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-
Spilung 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
Rickwirkungen auf das private und offentliche Trinkwasserversorgungsnetz
entstehen.

I) Die Stromversorgung ist sichergestellt durch die Anschlussmdéglichkeit an das
Versorgungsnetz des Energieversorgungsunternehmens E.ON Bayern AG, Netzcenter
Freilassing.

m) Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch die kommunale Mullabfuhr.

n) Im Planungsbereich liegen keine Erkenntnisse Uber Grundwasserstande vor. Diese
sind bei Bedarf eigenverantwortlich zu prifen. Sollte in das Grundwasser eingegriffen
werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden Genehmigungen einzuholen.

0) Im Anderungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Sollten wiéhrend der
Baumalinahme dennoch Bodenauffélligkeiten angetroffen werden, die auf eine Altlast
0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land zu verstandigen.

Anger, 25.01.2017

Enzinger
1. Biirgermeister



