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BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Kiefersfelden Vorhabenbezogener BP Wohnbauprojekt am Pfarrer-Gierl-Weg 20.03.2024

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Planzeichnung sowie
die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Hauselfeld", genehmigt am 27.03.1969.
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Festsetzungen

Geltungsbereich
| B B B | Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplans sowie des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

Art der baulichen Nutzung und Zahl der zulassigen Wohneinheiten

Wohnen mit Es ist ausschlieRlich ein Wohngebaude mit Blronutzun-
Buronutzung und gen und Raumen fur freie Berufe im Sinne des § 13
freien Berufen BauNVO zulassig.

Zulassig sind nur solche Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Es sind maximal 20 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Maf der baulichen Nutzung
GR 580 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 580 gm

Fur Vordacher bzw. Dachiiberstéande, Balkone und Terrassen inkl. deren Uberdach-
ung wird eine zusatzliche Grundflache von max. 200 m? festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache gem. Festsetzungen 3.1 und 3.2 kann durch die in
§19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,80 Uberschritten werden.

4 484,50 Hoéhenkote des Erdgeschoss-FertigfuRbodens in Meter
Uber Normalhéhen-Null, z.B. 484,50 m . NHN
Die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens darf maximal
0,15 m unter oder Uber der angegebenen Héhenkote lie-
gen.

WH 9,0 maximal zuldssige Wandhéhe in Meter, z.B. 9,0 m

Die Wandhoéhe wird gemessen vom festgesetzten Hé-
henbezugspunkt bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
Auflenwand mit der Oberkante Dachhaut.

FH 11,5 maximal zuldssige Firsthohe in Metern, z.B. 11,5 m

Die Firsthéhe wird gemessen vom festgesetzten Héhen-
bezugspunkt bis zum héchsten Punkt der duReren Dach-
haut.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen KIE 2-07 Seite 4/14
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Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
Es gilt die offene Bauweise. Es sind nur Einzelhduser zulassig.

R — Baugrenze

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

E}E;i Flache fur Tiefgarage inkl. Tiefgaragenrampe

Tiefgaragen inkl. Tiefgaragenrampen sind nur innerhalb
der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulassig.

Die Tiefgaragenrampe ist einzuhausen. Die Wandhéhe
betrdgt max. 2,8 m. Die Wandhéhe wird vom Erdge-
schoss-FertigfuBboden bis zum Schnittpunkt der Aul3en-
wand mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Es wird ein
Flachdach mit extensiver Begriinung festgesetzt.

Garagen inkl. Carports sind nur innerhalb der berbaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzen) zulassig.

Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baugrenzen) zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu be-
achten.

Nebenanlagen gemaRl § 14 BauNVO mit einer Flache von insgesamt 40 m? sowie
offene Stellplatze sind auch auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachen-
zahl ist zu beachten.

Die zulassige Wandhohe fur Nebenanlagen wird mit max. 2,8 m festgesetzt. Sie
wird gemessen vom Erdgeschoss-FertigfuRboden bis zum traufseitigen Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Bauliche Gestaltung

Flr Hauptgebaude sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von
15° bis 24° zuldssig.

e festgesetzte Hauptfirstrichtung

Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot oder rot-braun
auszufuhren.

Der Dachuiberstand fir Hauptgeb&ude betragt trauf- und giebelseitig min. 0,6 m.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen KIE 2-07 Seite 5/14
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Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist blendfrei auszufiihren.

Die Oberkante von Werbeanlagen an oder in Verbindung mit Gebduden darf nicht
hoher als 3,0 m tber dem Erdgeschoss-FertigfuBboden liegen. Insgesamt darf die
GroRe von Werbeanlagen an oder in Verbindung mit Gebduden 10,0 m? nicht Gber-
schreiten.

Freistehende Werbeanlagen (z.B. Werbetafel, Werbepylon, Werbefahnen) sind bis
zu einer Hohe von 3,0 m Uber der Oberkante des Erdgeschoss-RohfuBbodens zu-
lassig, Werbefahnen bis zu einer Héhe von 5,0 m.

Es sind maximal 2 freistehende Werbeanlagen zuléssig.

Unzuléssig sind folgende Arten von Werbeanlagen
» Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtungen

¢ Licht- und Laserstrahler sowie Lichtprojektionen
* bewegliche Lichtwerbung und laufende Schriften
* sich bewegende Werbeanlagen

e Werbeanlagen mit Schallemissionen

Verkehrsflachen

Fur Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatze, FuRwege und Abstellfldchen sind nur
versickerungsfahige Beldge zu verwenden.

Grunordnung

@ zu pflanzender Baum

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten B4aume ist ver-
bindlich, ihre Situierung kann gegenuber der Planzeich-
nung um bis zu 3,0 m abweichen.

Mindestpflanzqualitaten:

Baume sind als standortgerechte heimische Baume in der Pflanzqualitit Hoch-
stamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 ¢cm und einem
Kronenansatz bei 2,56 m Hohe oder als Obstbdume regionaltypischer Sorte in der
Pflanzqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 10 bis
12 cm zu pflanzen.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Mindestpflanzqua-
litat entsprechen, sind anzurechnen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spéatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung durchzufiihren. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils festgesetzten Min-
destpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall zu ersetzen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen und zu bepflanzen
sowie gértnerisch zu gestalten. Stein- oder Schotterflaichen zur Gartengestaltung
sind unzuldssig.

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Mdnchen KIE 2-07 Seite 6/14
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12.2

13

Die AuBenbauteile von schutzwirdigen Raumen sind entsprechend den Mindestan-
forderungen des jeweiligen malgeblichen AuRenlarmpegels nach DIN 4109 auszu-
bilden. Die erforderlichen Schalldamm-MaRe sind auf Basis der DIN 4109 im Einzel-

fall nachzuweisen.

Bemalung

16,0
IV

Hinweise

87/6

X X
%
V 484,19

MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

bestehende Grundstiicksgrenze
Flurstiicksnummer, z.B. 87/6
bestehende Bebauung
geplante Bebauung

geplante Tiefgaragenrampe
abzubrechende Bebauung

zu entfernender Baum

Hoéhenkote, Hoéhenangabe in Meter tber NHN, z.B.
48419 m U NHN, gem. Vermessung vom 15.05.2022
durch Dieter Potschka — Biro fur Vermessung, Rosen-
heim

Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Kiefersfelden in ihrer jeweils
glltigen Fassung wird hingewiesen:

- Ortliche Bauvorschriften zu Einfriedungen

- Ortliche Bauvorschriften zu Dachaufbauten

- Stellplatzsatzung

- Satzung uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe

PV Planungsverband Auferer Wirtschaftsraum Minchen KIE 2-07
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Spielplatz
Gem. Art. 7 Abs. 3 Satz 1 BayBO ist bei der Errichtung von Geb&auden mit mehr als
drei Wohnungen ein ausreichend groRer Kinderspielplatz anzulegen.

Grunordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemaR § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, ent-
sprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, zu bepflanzen.

Bei baulichen MaRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von B&umen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
StraRen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnah-
men) zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)
Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schiehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

+ heimische Obstbaumsorten Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Artenschutz

Hinweise zur Verglasung

Vogelschlagsicherer Glasflachen (erforderlich ab einer Glasflache von 2,0 m?) kon-

nen durch folgende MaBnahmen erreicht werden:

« z.B. halbtransparente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine, farbiges, mattier-
tes Glas oder Muster in den Scheiben (Folien, Lasern, Sandstrahlverfahren,
Siebdruck 0.4.)

e« maximal 12% AuRenreflexionsgrad

« Keine Verwendung von Vogelsilhouetten- Aufkleber (nicht wirksam)

¢ Vermeidung von Uber-Eck-Verglasungen

PV Planungsverband Auferer Wirtschaftsraum Manchen KIE 2-07 Seite 9/14
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Gem. dem Leitfaden ,Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glasflachen” (Tab. 3;
Seite 27, LAG VSW 2021) ist stets die Kategorie 1 (gering) anzustreben und diese
Vorgaben umzusetzen (siehe Anhang |V) vor allem in der Nahe zu Gehdlzen

Auf die Verdffentlichungen ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben (LfU
2021) und ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Roéssler 2012) wird ver-
wiesen.

Empfehlungen zur Beleuchtung
« Jegliche Beleuchtungseinrichtungen zur Baustellenausfihrung sind mit ihrem
Lichtkegel ausschliellich auf die vom Bauvorhaben betroffenen Bereiche zu rich-
ten
e Keine Beleuchtung der angrenzenden Bereiche
* Vorgaben fir neu installierte Gebaudebeleuchtungen:
* Geschlossene, nach unten gerichtete Leuchten
= Beleuchtungseinrichtungen mit einem Hauptstrahlwinkel von unter 70°
= Keine Dauerbeleuchtung, sondern Bewegungsmelder
=  UV-arme Leuchtmitteln (LED-Leuchten, Amber-LEDs oder Natrium-
dampflampen); Farbtemperatur zwischen 2200 und 2700 Kelvin
= Verbindlicher Verzicht auf Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtun-
gen mit ungerichtetem frei strahlendem Beleuchtungsbereich

Schéchte und alle Vertiefungen mit senkrechten, glatten Wanden, die zu Fallen fur
Tiere werden konnten, sind zu vermeiden. Falls nicht vermeidbar, sind Aufstiegshil-
fen anzubringen.

Leitungen

Bei der Errichtung von Gebduden, Anbauten, Garagen und Nebengebé&uden ist da-
rauf zu achten, dass bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. -kanéle nicht
Uberbaut werden. Die notwendigen Pflanzabstande zu Leitungen sind einzuhalten,
das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale” der Forschungsgesell-
schaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 ist zu beachten.

Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. GemaR den durchgefiihrten Bodenerkundungen wurden einstufungs-
relevante Gehalte an KW - Index, Kupfer, Nickel, Blei und Zink festgestellt, welche
eine Einstufung in die Zuordungsklassen Z1.1 bzw. Z1.2 bedingen. Es wird empfoh-
len, die weiteren AushubmaRnahmen durch ein fachlich geeignetes Ingenieurbiro
oder einen Gutachter begleitend Gberwachen zu lassen. Der Beginn der Begleitung
ist dem Landratsamt in Rosenheim mitzuteilen.

Soliten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast

PV Planungsverband Auerer Wirtschaftsraum Manchen KIE 2-07 Seite 10/14
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16.1

16.2

hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung
zwischenzulagern bzw. die AushubmaRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsor-
gungsweg des Materials gekléart ist.

Wasserwirtschaft
Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erfor-
derlich.

Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in das Grundwasser (Versi-
ckerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der
NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische
Regeln fiir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser) erflllt sind.

Hierbei ist das gesammelte Niederschlagswasser soweit es die Untergrundverhalt-
nisse zulassen iber die belebte Bodenzone zu versickern. Kann eine Flachenversi-
ckerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht verwirklicht werden, ist
eine linienformige Versickerung tber Rigolen anzustreben. Eine punktuelle Versi-
ckerung Uber Sickerschachte darf nur angewendet werden, wenn nachweislich
zwingende Griinde, wie z. B. entsprechend ungunstige Untergrundverhalt-nisse, ei-
ne der vorgenannten Lésungen ausschlielen.

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass das Durchstoen grundwasserschit-
zender Deckschichten nicht zulassig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf
im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemaR NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m
unter Gelandeoberkante liegen und muss einen Abstand von 1,0 m zum mittleren
jahrlich héchsten Grundwasserstand (MHGW) aufweisen.

Die Anforderungen der einschlégigen technischen Regeln sind einzuhalten (u.a.
DWA-A 138, DWA-M 153, DWA-A 117).

Eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber belastete Aufflllungen ist gene-
rell nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfrei-
en Bereichen auBerhalb bzw. unterhalb der Auffiillung versickert werden. Alternativ
sind Auffullungen im Bereich von geplanten Versickerungsaniagen entsprechend
der Sickerwege vollstéandig bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahi-
gen Horizont auszutauschen und ordnungsgeman zu entsorgen. Der Aushub im Be-
reich der Sickerwege ist mit versickerungsfahigem Boden zu verfullen, der gleichzei-
tig Uiber ein gutes Filtrationsvermbgen gegenuber eingetragenen Stoffen verflgt so-
wie schadstofffrei und filterstabil gegeniiber den angrenzenden Boden ist. Die Filter-
stabilitat des wiederverfiiliten Bereiches ist gegebenenfalls geotechnisch zu sichern.
Hierfur geeignet sind regelméaRig Feinsandboden.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser si-
chern muss.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen KIE 2-07 Seite 11/14
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17 Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zugénglich.

« Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstrae 12, 80331
Minchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraBe 13d , 80335 Munchen, http://www.fh-muenchen.de

« Gemeinde Kiefersfelden, Rathausplatz 1, 83088 Kiefersfelden

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen KIE 2-07 Seite 12/14
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Verfahrensvermerke

y 8 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.05.2022 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
23 05.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2 Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB iber den Vor-
entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 17.01.2023
hat in der Zeit vom 26.01.2023 bis 01.03.2023 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB (ber den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans in der Fassung vom 17.01.2023 hat in der Zeit vom 23.02.2023 bis
31.03.2023 stattgefunden.

4, Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom
19.07.2023 wurde gemaR § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 10.08.2023 bis
18.09.2023 im Internet veréffentlicht.

5. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom
19.07.2023 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.08.2023 bis 18.09.2023 beteiligt.

6. Der geanderte Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung
vom 21.02.2024 wurde gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
27.02.2024 bis 12.03.2024 erneut im Internet veréffentlicht und in Bezug auf die An-
derung und ihre moglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

y 4 Zu dem geanderten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fas-
sung vom 21.02.2024 wurden die Stellungnahmen der Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemalt § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 27.02.2024 bis 12.03.2024 erneut eingeholt.

8. Die Gemeinde Kiefersfelden hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 20.03.2024
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan in der Fassung vom 20.03.2024 gemaR
1 BauGB als Satzung beschlossen.

KOAOIBIEAIEN, TR ... it tietiiiinrins 0.2 April 2024

9.

§ 7" GiENRR

Hajo Grubel, Erster Burgermeister
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10. Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am
0 3. April. 2024 gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt ge-
macht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem

Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der vorhabenbe-

zogene Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44

Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hin-

gewiesen.

Kartengrundlage

MaRentnahme

Gemeinde

Kiefersfelden, den ...p....cccoeveerememmmmeieeniinnnns 03A 9”12024

Hajo Grutzf rster Burgermeister

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 07/2022.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

KIEOPRtalBN, BN ...ovvwisimsssisavsisiissinisnis 0 3. April 2024

Hajo GrIvJe rster Burgermeister
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Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Kiefersfelden hat in der Sitzung vom 18.05.2022
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnbauprojekt Pfarrer-
Gier-Weg" beschlossen.

Anlass der Aufstellung ist eine Anfrage des Eigentimers des bereits bebauten
Grundstucks, das vorhandene Gebdude am Pfarrer-Gierl-Weg 16 abzureilfen und
durch ein dreigeschossiges Gebaude mit 20 Wohnungen sowie ein Blro zu erset-
zen. Die Wohnungen sollen dabei teilweise im Rahmen der sozialen Wohnraumfor-
derung zur Verfigung stehen.

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Kiefersfelden zwischen der Kufsteiner Stral3e
im Osten und dem Lindenweg im Westen unmittelbar sudlich des Pfarrer-Gierl-
Wegs. Das Bauvorhaben liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,<Hauselfeld“, genehmigt am 27.03.1969. Der bisher rechtsverbindliche Bebauungs-
plan wird mit gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ersetzt.

Aufgrund des Vorrangs der Innenentwicklung vor Auflenentwicklung erachtet die
Gemeinde Kiefersfelden die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
zur Schaffung zuséatzlichen Wohnraums als stadtebaulich vertretbar und beabsich-
tigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Bauvorhaben auf der
FI.Nr. 87/6 zu schaffen. Den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung wird damit Rech-
nung getragen. Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine malvolle Nachverdichtung im Ortszentrum von Kiefersfelden un-
ter Nutzung der bestehende Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen geschaf-
fen. Die Erhaltung der értlichen Eigenart und eine flachensparende Bauweise wer-
den somit in Einklang gebracht.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB (vgl. hierzu Kap. 3.4).

Plangebiet

Lage, Topographie, Flora und Fauna

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Kiefersfelden zwischen der Kufsteiner Stralle
(St 2089) im Osten und dem Lindenweg im Westen unmittelbar sudlich des Pfarrer-
Gierl-Wegs. Die HI.-Kreuz-Kirche liegt ca. 100 m westlich des Gebiets, das Rathaus
ca. 135 m norddstlich. Das von der Uberplanung betroffene Grundstiick sowie die
Umgebung ist bereits bebaut.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt auf einer Héhe von ca. 484,3 m
NHN. Westlich des Lindenwegs befindet sich ein Hang mit einem Héhenunterschied
von ca. 4-5 m.

Im sudéstlichen Bereich der Flurnummer 87/62, Gmgk. Kiefersfelden befindet sich
ein groRerer Walnussbaum. Sonstige pragende Geholzbestande sind nicht vorhan-
den. Ferner befinden sich keine Schutzgebiete (Biotope, FFH, etc.) innerhalb oder in
der unmittelbaren Nahe des Plangebiets.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen KIE 2-07 Seite 3/18
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2.2

2.3

Abb. 1 Luftbild mit Parzellenkarte, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 06.12.2022

Abb. 2 Bestandsgebéude Pfarrer-Gierl-Weg 16 von Kufsteiner Stral3e (links) und Lindenweg,
Bestandsaufnahme vom 10.10.2022

Nutzungen

Das Plangebiet selbst, sowie die bebaute Umgebung ist durch eine heterogene Be-
bauung mit unterschiedlichen Gebaudegrdfien sowie einer Mischnutzung gepragt.
Einerseits befindet sich dort eine kleinteilige Bebauung, andererseits sind in der na-
heren Umgebung auch groRere Gebadude vorhanden. Die kleinteilige Bebauung
zeichnet sich vorwiegend durch eine Wohnnutzung aus, die sonstigen Gebaude
weisen eine gemischte Nutzung auf. Innerhalb des Geltungsbereichs des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans befindet sich ein Wohngebaude, welches derzeit
leer steht.

ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Kufsteiner Stralle (St 2089) sowie den
Lindenweg und ist somit verkehrlich und technisch erschlossen. Wasserversorgung,
Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationsli-
nien sind dort vorhanden.

Nérdlich des Vorhabens verlauft zudem der FulRweg Pfarrer-Gierl-Weg.
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2.4

2.5

Hinsichtlich der Lage an der Kufsteiner Stral3e (St 2089) ist festzuhalten, dass das
Plangebiet im ErschlieBungsbereich der Staatsstralle liegt, eine Anbauverbotszone
ist somit nicht einzuhalten und die Erschlie3ung Uber die Staatsstrale ist zulassig.

Emissionen

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sowie die umgebenden Bereiche wer-
den durch Verkehrslarm der Staatsstralle 2089 beeintrachtigt (siehe Abbildung un-
ten). Ebenso ist mit Gerauschimmissionen der Pfarrkirche HI.-Kreuz zu rechnen.
Diese sind zu tolerieren.

Hinsichtlich der Lage des Vorhabens im Einwirkungsbereich der Strallenemissionen
wird darauf hingewiesen, dass eventuell kiinftige Forderungen des Eigentimers auf
die Erstattung von LarmsanierungsmalRnahmen durch den Stralenbaulasttrager
gemal der Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR 97) nicht geltend gemacht
werden kénnen.

I tiber 50 - 55 dB(A)
[ iiber 55 - 60 dBiA)
Wl iiber G0 - 65 dBA)
Wl e 65 - 70 dBA)

Abb. 3 Larm an Hauptverkehrsstral3en - Pegelraster LDEN (links) und Pegelraster LNight im Plan-
gebiet, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 13.12.2022

Das Vorhaben fuhrt darlber hinaus zu einer erhdhten Nutzungsintensitat des
Grundsticks durch den Bewohnerverkehr des Wohnbauprojekts sowie der Buronut-
zung mit einhergehenden Immissionen.

Altlasten

Gemal dem Geotechnischen Baugrundgutachten vom 20.10.2022 (s. Anlage 1) be-
finden sich unter dem Mutterboden Aufflllungen (Unterkante Gberwiegend zwischen
1,4 m und 2,0 m unter GOK), welche im oberen Abschnitt der Schicht bis zu 3 %
Schlacke und Bruchstiicke einer Stralendecke aufweisen. Diese Anteile deuteten
auf eine Bodenverunreinigung hin.

Dies wurde anhand einer durchgefihrten Laboranalyse bestétigt, die Ergebnisse
sind als Anlage 2 aufgeflihrt. Demnach wurden zwei Mischproben analysiert, bei
denen ein einstufungsrelevanter Gehalt an KW — Index, Kupfer, Nickel, Blei und
Zink festgestellt wurde, welche eine Einstufung in die Zuordungsklassen Z1.1 bzw.
Z1.2 auslosten.

Anfallendes Aushubmaterial ist ordnungsgemafl gegen Nachweis schadlos zu ent-
sorgen oder zu verwerten. Bei einer Entsorgung sind die entsprechenden Nachwei-
se dem Landratsamt vorzulegen.
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2.6

2.7

2.7.1

Grundsatzlich ist bei Hinweisen auf schadliche Bodenveranderungen im Bodenaus-
hub, deren Ausmalf} auf eine Grundwassergefahrdung deuten, das Landratsamt Ro-
senheim sowie das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim unverziglich zu benachrichti-
gen.

Denkmaler

Archaologische Fundstellen (Bodendenkmaler, Baudenkmaler) werden im Gel-
tungsbereich und im naheren Umfeld nicht vermutet. Auf die ungeachtet dessen
nach Art. 8 BayDSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fir Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage
tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.

Wasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Gewasser. Ca. 40 m nérdlich des
Vorhabens befindet sich im Hangbereich westlich des Lindenwegs ein freigelegter
Bachabschnitt des Mesnerbachs. Der Mesnerbach gehdért dabei zum Gewasser im
Wildbacheinzugsgebiet des Kieferbachs und verlauft iberwiegend verrohrt.

Abb. 4 Bachverlauf (blaue Linie) mit Luftbild, ohne Mal3stab, Quelle: Gewésser im Wildbachein-
zugsgebiet gem. UmweltAtlas, © Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Stand 06.12.2022

Im Geltungsbereich sowie in der ndheren Umgebung befinden sich zudem keine
Heilquellenschutzgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete. Aufgrund der Hanglage
westlich des Plangebiets ist ggf. mit Schicht- und Hangwasser zu rechnen.

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemafRl Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 06.12.2022) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden.

Laut dem Geotechnischen Baugrundgutachten vom 20.10.2022 (s. Anlage 1) wurde
bei den vorgenommenen Sondierungen bis in einer Tiefe von 8,0 m kein Grundwas-

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen KIE 2-07 Seite 6/18


http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?X=5417128.57&Y=4440368.00&zoom=10&lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=122&layers=WMS%7C%7CLandesmessnetz%20Grundwasserstand%7C%7Chttp:%2F%2Fwww.lfu.bayern.de%2Fgdi%2Fwms%2Fwasser%2Flandesmessnetze%3F%7C%7Cgrundwasserstand,WMS%7C%7CLandesmessnetz%20Quellen%7C%7Chttp:%2F%2Fwww.lfu.bayern.de%2Fgdi%2Fwms%2Fwasser%2Flandesmessnetze%3F%7C%7Cquellen#wvIgNIRT
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?X=5417128.57&Y=4440368.00&zoom=10&lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=122&layers=WMS%7C%7CLandesmessnetz%20Grundwasserstand%7C%7Chttp:%2F%2Fwww.lfu.bayern.de%2Fgdi%2Fwms%2Fwasser%2Flandesmessnetze%3F%7C%7Cgrundwasserstand,WMS%7C%7CLandesmessnetz%20Quellen%7C%7Chttp:%2F%2Fwww.lfu.bayern.de%2Fgdi%2Fwms%2Fwasser%2Flandesmessnetze%3F%7C%7Cquellen#wvIgNIRT

Kiefersfelden Vorhabenbezogener BP Wohnbauprojekt am Pfarrer-Gierl-Weg — Begriindung 20.03.2024

2.7.2

2.7.3

3.1

ser angetroffen. Gemal der hydrogeologischen Karte Bayerns liegt der mittlere
Grundwasserstand im Bereich des Plangebiets auf ca. 473 m G NN. Auf einen An-
stieg des mittleren jahrlichen Grundwasserspiegels um bis zu 3,0 m wird hingewie-
sen. Der mittlere hochste Grundwasserstand (MHW) wird daher auf 474,50 m G NN
geschatzt.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von ausgewiesenen Hochwassergefahrenflachen
(HQ100 und HQextrem, gemaR BayernAtlas, Stand vom 06.12.2022). Das Plangebiet
liegt jedoch innerhalb eines ,wassersensiblen Bereichs®. Wassersensible Bereiche
sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Auen und Nie-
dermoore Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den na-
tdrlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspuilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch:
Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst
trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Auf mogliche
Hochwassergefahren durch den nahegelegenen Mesnerbach wird hingewiesen — so
war dieser bei Starkregenereignissen der jingeren Vergangenheit kurz vor dem
,Uberlaufen“. Der Bach wurde dahingehend in den letzten Jahren aufgeweitet. Je-
doch wurden auch zusatzliche Einleitungen bereits vorgenommen bzw. sind ge-
plant.

Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal dem Geotechnischen Baugrundgutachten vom 20.10.2022 (s. Anlage 1) ist
eine Versickerung von Niederschlagswasser in der Auffullung sowie in den Auenab-
lagerungen aufgrund des hohen Feinkornanteils nicht mdglich. Die darunter anste-
henden Kiese wurden als stark durchlassig eingestuft und eignen sich zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser, eine Bemessungsdurchlassigkeit von
ki = 4 x 10* m/s wird angesetzt. Zur Versickerung wird eine Rohrrigolenversickerung
empfohlen, welche mindestens 0,5 m in den Kies einzubinden ist.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern und Regionalplan Siidostoberbayern

Durch das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, verbindliche Fassung
vom August 2013, inklusive Teilfortschreibung vom 01.01.2020) ergeben sich fur die
Gemeinde Kiefersfelden folgende Planungsvorgaben (Z: Ziele; G: Grundsatze), de-
ren Berilcksichtigung im Bauleitplan kurz erlautert wird. Gemal dem derzeitigen
Fortschreibungsentwurf des LEP ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen
auf das Vorhaben.

3 Siedlungsstruktur

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
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3.2

3.3

Berucksichtigung im Bauleitplan

Mit gegenstandlichem Bebauungsplan soll ein Vorhaben zur Neuerrichtung eines
Wohnhauses im Ortszentrum ermdglicht werden, Potenziale der Innenentwicklung
werden somit genutzt. Vorhandene Erschliefungsstrukturen werden effizient ge-
nutzt.

Darlber hinaus entspricht das Vorhaben den Zielen und Grundsatzen des Regio-
nalplans firr die Region Sudostoberbayern (18), vollig Gberarbeitet Im Rahmen der
2. und 3. Fortschreibung, welche seit dem 01.07.2002 in Kraft sind, zuletzt geandert
mit Stand vom 05.05.2020 (14. Fortschreibung). Gemal dem derzeitigen Fort-
schreibungsentwurf des Regionalplans ergeben sich keine wesentlichen Auswir-
kungen auf das Vorhaben.

Flachennutzungsplan

Mit Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit Stand vom 20.06.2018 wird das
Plangebiet sowie die ndrdlich, &stlich und sidlich angrenzenden Bereiche als
Mischgebiet dargestellt. Direkt ostlich angrenzend befindet sich zudem die Staats-
stral’e. Westlich des Plangebiets sind Grinflachen dargestellt.

e 7N L Z &L

Abb. 5 Ausschnitt Fldchennutzungsplan der Gemeinde Kiefersfelden, ohne Mal3stab

Die Umsetzung des Wohnbauvorhabens inkl. Blronutzung entspricht den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans, der vorhabenbezogener Bebauungsplan entwi-
ckelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans ,Hauselfeld”, ge-
nehmigt am 27.03.1969. Folgende zentrale Regelungen wurden mit dem Bebau-
ungsplan ,Hauselfeld” fir das Grundstlick 87/6 festgesetzt:

o Mischgebiet

e Grundflachenzahl von 0,3
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3.4

e eng umgrenztes Baufenster gem. Bestandsbebauung sowie kleinteilige Erweite-
rungsmaoglichkeit sudwestlich davon (mit Baulinie nach Suden)

o offene Bauweise

e 2zwingend 2 Vollgeschosse (Bestandsgebaude) bzw. zwingend 1 Vollgeschoss
(Erweiterungsbau)

e nur Sattelddcher mit Dachneigung von 22-24° zuldssig, Firstrichtung in Ost-
West-Ausrichtung; Dachaufbauten sind unzulassig

e Nebenanlagen sind aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache unzulassig

e 1 Baum je 300 m? Grundstucksflache

” (11— A
= ~DTTNNNER

Abb. 6 Planzeichnung Bebauungsplan ,Héuselfeld”, genehmigt am 27.03.1969, ohne Mal3stab

Die bisherigen Anderungen des Bebauungsplans betreffen den Geltungsbereich
des gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht. Festzuhalten ist
jedoch, dass mit der 6. und 7. Anderung (bzgl. Kufsteiner Str. 38/40 mit Bahnhof-
stral’e 9 bzw. Kufsteiner Str. 32) eine Erhéhung der zulassigen Geschossigkeit ver-
bunden war (auf 11+D und teilweise Il bzw. [1+D). Im Rahmen der 6. Anderung wur-
de ebenfalls die zulassige Grundflachenzahl auf 0,4 erhoht.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB. Die Voraussetzungen hierfur liegen vor. Im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfugbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) und einer zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Malltnahmen zum Monitoring,
d.h. MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen werden nicht
festgesetzt. Nachteilige Umweltauswirkungen durch die Bebauungsplanaufstellung
sind aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgebiets sowie der getroffenen Fest-
setzungen nicht zu erwarten. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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4. Vorhaben

Das zu bebauende Grundstick mit der Flursticknummer 87/6 befindet sich zwi-
schen dem Lindenweg im Westen, dem Pfarrer-Gierl-Weg im Norden und der Kuf-
steiner Stral3e im Osten, im Ortszentrum in Kiefersfelden.

Hier entstehen auf drei oberirdischen Ebenen 20 WE mit Grofen zwischen 45,5 m?
bis 78,3 m2. Auflerdem wird im Gebaude eine Bliroeinheit mit 51 m? fir den Bau-
herrn zur Nutzung errichtet.

Abb. 7 Vorhaben, Stand 17.01.2023, ohne MaR3stab, Rieder Baugesellschaft m.b.H. & Co. KG,
Schwoich/Kufstein

Es entsteht eine Tiefgarage, die das Gebaude unterkellert. Diese wird Uber eine
Uberdachte Rampe von der Seite der Kufsteiner Stralle aus erschlossen. An die
Tiefgarage grenzt zudem eine Reihe von Abstell- und Technikraumen.

In der Tiefgarage werden 31 Kfz-Stellplatze errichtet. Auf den Freiflachen entstehen
12 weitere Besucher- und Anwohnerstellplatze.

Die Erreichbarkeit der Wohneinheiten in den einzelnen Geschossen wird durch ein
Treppenhaus mit einer Aufzugsanlage gewahrleistet.

Am Grundstlick werden zwei fir die Bewohner zugangliche Griinbereiche errichtet.

Den Wohneinheiten im Erdgeschoss sind private Gartenflachen zugeordnet. Die
Wohnungen in den Obergeschossen haben teilweise Balkone oder sind mit franzo-
sischen Balkonen ausgestattet.

Die geplante Bebauung passt sich optisch in die Umgebung ein und liegt mit einer
Firsthéhe von 495,58 m unterhalb der Firsthéhe der Sparkasse.

Das Gebaude wird in Holz-Hybrid Bauweise ausgefihrt. Hierbei werden die Aulen-
wande in Holzrahmenbauweise, mit hinterlifteten Holzschalungen errichtet. Um die
Tragfestigkeit zu sichern werden die Holz-Aullienwande an innenliegenden Stahlbe-
tonstitzen und Stahlsdulen befestigt. Die Geschossdecken, sowie das Unterge-
schoss sind als Stahlbetonbauteile geplant.
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5.1

5.2

Durch die Ausfihrung der Wande in Holzbauweise wird die Fassade mit einer verti-
kalen, vorvergrauten Fichten Schalung erbaut. Das Dach wird, wie in der Umge-
bungsbebauung mit Dachziegeln eingedeckt.

Der Dachstuhl wird als Pfetten-Dachstuhl mit Zwischen-Sparren-Dammung und ei-
ner Dachneigung von ca. 16° ausgefuhrt. Es gibt aullerdem pro Dachseite einen
Quergiebel. Die Firstrichtung des Hauptgiebels erstreckt sich in Ost- West-Richtung.

Das Gebaude soll mit einer Warmepumpe Uber die FulRbodenheizung beheizt wer-
den. Die Warmequelle hierflir ist ein Grundwasserbrunnen, woflir einn Entnahme-
und ein Rickgabeschacht an den diagonal entgegengesetzten Enden des Grund-
stiickes geplant sind.

Niederschlagswasserbeseitigungskonzept

Gemal dem Konzept zur Oberflachenentwasserung durch das HFP Ingenieurbiro
fur Gebaudetechnik GmbH aus Schwoich ist vorgesehen, eine Rohrrigole unter der
Tiefgarage anzulegen. Mittels der vorgesehenen Rohrrigole soll das anfallende
Dachwasser von samtlichen Dachflachen (Hauptgebaude, Nebengebaude, Tiefga-
ragenzufahrt) versickert werden. Die Rohrrigole weist eine Dimensionierung von
28,0 m Lange, 3,0 m Breite sowie eine Tiefe von 1,5 m auf. Die Unterkante der
Rohrrigole liegt bei ca. 479,35 m G NHN und somit deutlich Gber dem MHGW
(474,50 m G NHN).

Samtliche weitere versiegelten Flachen werden als Rasengittersteine ausgepragt,
so dass daflir keine weiteren Versickerungsanlagen erforderlich sind. Die Ausflih-
rung des Dachs der Tiefgaragenrampe als extensives Griindach tragt zur Wasserre-
tention bei.

Planinhalte

Bei gegenstandlichen Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan. Dieser ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebau-
ungsplan ,Hauselfeld”, genehmigt am 27.03.1969.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind nur die
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das
Grundstick FI.Nr. 87/6, Gemarkung Kiefersfelden und weist eine GréRe von ca.
1.756 m? auf.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird die beabsichtigte Nutzung des Vorhabens auf
sonstige Weise als bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt (gem. § 12
Abs. 3a Satz 1 BauGB). Wohnnutzungen, Bironutzungen sowie freie Berufe sind
demnach zulassig.
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5.3

Wohnen
aberwiegend Wohnen
Mischnutzung

gewerbliche Nutzung

sonstige Nutzungen

Abb. 8 Nutzungen im ndheren Umfeld des Vorhabens, ohne Mal3stab

Uber den Geltungsbereich des gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans hinaus wird davon ausgegangen, dass sich das Vorhaben mit seiner Wohn-
nutzung in die gemischte Nutzung des Ortskerns einfugt. Bzgl. der Darstellung des
Flachennutzungsplans als Mischgebiet erachtet die Gemeinde Kiefersfelden die
Mischnutzung im Bereich des Vorhabens mit seinen umliegenden Bereichen als
vorhanden (insbesondere unter Beachtung der Festsetzung eines Mischgebiets der
umgebenden Bereiche mittels des Bebauungsplans ,Hauselfeld“, genehmigt am
27.03.1969). Kennzeichnend flir den Baugebietstyp ,Mischgebiet” ist die Gleichwer-
tigkeit und Gleichgewichtigkeit von Wohnen und das Wohnen nicht stérendem Ge-
werbe. Im gegenstandlichen Fall gewinnt keine der Nutzungsarten im naheren Um-
feld des Vorhabens (s. Abbildung oben) ein deutliches Ubergewicht iber die ande-
re, somit ist eine Mischnutzung ausreichend erkennbar gegeben.

Zur Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude ist die maximal zu-
lassige Anzahl an Wohnungen festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Mittels Festsetzung der Hohe des Erdgeschoss-FertigfulRbodens, einer Wandhéhe
sowie einer Firsthdhe wird die Hohenentwicklung im Plangebiet gesteuert. Die ge-
planten Hohen orientieren sich an der angrenzenden Bebauung. Die nérdlich an-
grenzende Bebauung Kufsteiner Stral’e Hs.Nr. 32 weist bei einer zweigeschossigen
Bebauung eine Wandhdhe von ca. 7,4 m und eine Firsthéhe von ca. 10,6 m auf —
gemal der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Hauselfeld“ ware dort eine Geschos-
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5.4

5.5

sigkeit von [1+D zulassig. Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan wird eine drei-
geschossige Bebauung mit voller Geschosshéhe im Obergeschoss ermoglicht.

Mittels Festsetzung einer Grundflache sowie deren Uberschreitung durch die in § 19
Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen wird die Versiegelung unter Berlicksich-
tigung der Lage im Ortskern begrenzt. Bei Ausschoépfung der zulassigen Grundfla-
che (inkl. Uberschreitungsméglichkeit fiir untergeordnete bauliche Anlagen wie Bal-
kone und Terrassen) wird eine Grundflachenzahl von 0,44 erreicht (Grundflache I).
Die maximal moégliche Grundflachenzahl des Hauptgebaudes betragt 0,33 und liegt
daher Uber dem Durchschnitt der umgebenden Bebauung von 0,24 (Spannweite
von 0,07 bis 0,44).

24 " /

||||||

GRZ,; 0,10
GRZys> 0,10 und £0,15
GRZ,>0,15und 0,20
GRZ,z > 0,20 und < 0,25
GRZs > 0,25 und < 0,30

GRZs> 030

Abb. 9  Grundfldchenzahl der Hauptgebdude (GRZnc) im ndheren Umfeld des Vorhabens, ohne
MaRstab

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Zur raumlichen Anordnung des Gebaudes werden Baugrenzen festgesetzt. In An-
lehnung an die Umgebung ist eine offene Bauweise einzuhalten, es sind nur Einzel-
hauser zulassig. Es gilt die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Uber eine ab-
weichende Abstandflachentiefe in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Die Anzahl erforderlicher Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Kiefersfelden. Hinsichtlich der geplanten 20 Wohnungen sowie eines Blros
werden die Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht. Zur rdumlichen Steuerung
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5.6

5.7

5.8

der Lage der Tiefgarage sind entsprechende Flachen festgesetzt. Aufgrund der vor-
gesehenen Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage sind Garagen inkl.
Carports nur innerhalb der Baugrenzen zulassig, offene Stellplatze sind zur flexiblen
Anordnung auch aufderhalb zulassig.

Zur Steuerung der Versiegelung bzw. der Hohenentwicklung von Nebenanlagen
gemal § 14 BauNVO ist deren Grolie sowie Hohe begrenzt.

Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, die einer-
seits eine angemessene Gestaltungsqualitat sichern und gleichzeitig ein hohes Mal}
an Flexibilitat erméglichen. Das in der Umgebung entwickelte und mit dem Bebau-
ungsplan ,Hauselfeld®, genehmigt am 27.03.1969, festgesetzte Erscheinungsbild
soll im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans fortgesetzt werden. Zur
Wahrung eines einheitlichen Ortsbildes wird die Dachform inklusive Dachneigung,
die Dachmaterialien inkl. Farbgebung, der Mindest-Dachuberstand sowie die Haupt-
firstrichtung festgesetzt.

Werbeanlagen

Zur Ordnung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds des Geltungsbereichs hinsicht-
lich Werbeanlagen und zur Vermeidung unruhiger, sehr vielfaltiger Ansammlung von
Werbeanlagen werden entsprechende Festsetzungen getroffen. Um eine stérende
Wirkung fir die Nachbargrundstiicke zu verhindern, sind Einschréankungen der An-
zahl, der Héhe, der GroRRe und der Beleuchtung erforderlich.

Verkehr und ErschlieRung

Das Plangebiet ist tUber die Kufsteiner Stralle (St 2089) sowie den Lindenweg ver-
kehrlich und technisch erschlossen. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie
leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt Gber einen Anschluss an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage, die Abwasserentsorgung uber einen Anschluss an den Schmutzwas-
serkanal.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fur den Brandschutz
sind nicht erforderlich.

Brustungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der
geplanten Bristungshéhe gemall Vorhaben- und Erschlielungsplan von ca. 6,8 m
nicht gegeben.

Zur Minimierung von Auswirkungen durch Versiegelungen sind fur Zufahrten, Stell-
platze, FuBwege und Abstellflachen nur wasserdurchlassige Belage zulassig.
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5.9 Griinordnung und Artenschutz

Zur Gewahrleistung einer angemessenen Durchgriinung sind zu pflanzende Baume
festgesetzt. Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Mindestpflanzqualitat,
um den Okologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen. Die Standorte der
Baumpflanzungen dienen dabei insbesondere einer Strallenraumbegrinung.

Unter Berlicksichtigung der maximalen Gesamt-Grundflachenzahl werden somit
trotz der erhohten Dichte Freirdume gesichert. Das Ortsbild wird somit positiv ange-
reichert.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestinde)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Prifung
nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. § 45 Abs. 7 BNatSchG erforder-
lich ist (sog. Relevanzprifung). Fir das gegenstandliche Vorhaben wurde die Rele-
vanzprufung vom 09.12.2022 durch das Buro Biologie Chiemgau, Frasdorf (s. Anla-
ge 3) durchgefiuhrt. In Erganzung erfolgte zudem eine spezielle artenschutzschutz-
rechtliche Prufung (vom 28.06.2023, s. Anlage 4). Demzufolge sind folgende Maf-
nahmen zu beachten:

e MalBnahme M1: Vorgaben zur Gehdélzentnahme:
= Zum Schutz europarechtlich geschiitzter Vogelarten, sowie deren Nes-
ter, Eier und Nestlinge sind jegliche Gehdlze nur aullerhalb der im
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Auf-
zuchtzeiten der Brutvogel zu féllen. Demnach ist die Rodung grund-
sétzlich nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar zulédssig
(siehe § 39 BNatSchG).
Dieser Zeitraum gilt ebenso fiir den Gebaudebewuchs.
o Malnahme M2: Vorgaben zum Gebé&udeabriss
Gebdudeabriss (Dach) ausschliellich im Zeitraum zwischen 01.09 und
15.10.2023 und unter Durchflihrung der vorbereitende Arbeiten
= Kurz vor geplantem Abbruch: Kontrolle aller potentiellen und fakti-
schen Hangplédtze (Windbretter und Fensterldden) durch einen Fach-
biologen
= Umgehende Demontage dieser Strukturen bei Nicht-Besatz
= Abdeckung des Daches des Zuhauses unter Aufsicht einer Fachper-
son (6kologische Baubegleitung)
o MalBnahme M3: Ersatzquatrtiere fiir Flederméause am Neubau
Folgende MalRnahmen sind umzusetzen:
= umlaufendes Fledermausbretter/ Spaltenquartiere mit Spaltenbreiten
zwischen 1,0 — 3,0 cm aus unbehandeltem sdgerauem Holz (auch als
Verschalung moglich) jeweils auf Ost- und Westseite
=  Windbrett innen beidseitig aus sdgerauem Holz mit Spalt ca. 3,0 cm
(wie am Bestandsgebéude)
= Verzicht auf Beleuchtungen in diesem Bereich (siehe M4)
= Keine Anbringung von Insektenschutzgittern
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e MalBnahme M4: Vorgaben zur Beleuchtung und Verglasung
= Alle Glasflédchen sollten entspiegelt sein.
= Glasfléchen ab einer GréBe von 2,0 m? bzw. grélRere zusammenhén-
gend Glasfldchen- und Glasfassaden muissen vogelschlagsicher sein:
e z.B. halbtransparente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine,
farbiges, mattiertes Glas oder Muster in den Scheiben (Folien,
Lasern, Sandstrahlverfahren, Siebdruck 0.4.)
o maximal 12% AuBenreflexionsgrad
e Keine Verwendung von Vogelsilhouetten- Aufkleber (nicht wirk-
sam)
e Vermeidung von Uber-Eck-Verglasungen
= Gem. dem Leitfaden ,Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glasfla-
chen” (Tab. 3; Seite 27; LAG VSW 2021) ist stets die Kategorie 1 (ge-
ring) anzustreben und diese Vorgaben umzusetzen (siehe Anhang V)
vor allem in der Néhe zu Gehdlzen
= vgl. ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben (LfU 2021) und
sVogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Réssler 2012)
o Empfehlungen zur Beleuchtung
= Jegliche Beleuchtungseinrichtungen zur Baustellenausfiihrung sind mit
ihrem Lichtkegel ausschliel3lich auf die vom Bauvorhaben betroffenen
Bereiche zu richten
= Keine Beleuchtung der angrenzenden Bereiche
= Vorgaben fiir neu installierte Gebdudebeleuchtungen:
e Geschlossene, nach unten gerichtete Leuchten
e Beleuchtungseinrichtungen mit einem Hauptstrahlwinkel von
unter 70°
e Keine Dauerbeleuchtung, sondern Bewegungsmelder
o UV-arme Leuchtmitteln (LED-Leuchten, Amber-LEDs oder Nat-
riumdampflampen); Farbtemperatur zwischen 2200 und 2700
Kelvin
o Verbindlicher Verzicht auf Kugelleuchten und Beleuchtungsein-
richtungen mit ungerichtetem frei strahlendem Beleuchtungsbe-
reich

5.10 Einfriedungen, Abgrabungen und Aufschittungen

Die Errichtung von Zaunen und Einfriedungen erfolgt gemaR den Ortlichen Bauvor-
schriften zu Einfriedungen der Gemeinde Kiefersfelden. Die dartuberhinausgehend
festgesetzte sockellose Ausfluhrung soll die Durchgangigkeit fur Kleintiere ermogli-
chen.

Eine topographisch angepasste Bebauung wird durch die Begrenzung von Abgra-
bungen und Aufschittungen erreicht.
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5.11

5.12

Immissionsschutz

Zur Ermittlung der Larmbelastungen wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt
(s. Anlage 5 vom 10.01.2024). Zur Sicherstellung der Schutzbedirftigkeit des Vor-
habens wurden die Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebiets herangezo-
gen. Die zentralen Ergebnisse des Gutachtens lauten wie folgt:

Am geplanten Wohngebéude werden die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir ein Allgemeines Wohngebiet tags und nachts (iberschritten. Die Beur-
teilungspegel durch die Verkehrsgerdusche, betragen je nach Fassade, tags 55,2 —
68,9 dB(A)und nachts 46,7 — 59,8 dB(A).

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte werden
folgende SchallschutzmalBnahmen empfohlen:

e In schutzwiirdigen Rdumen sind fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen,
wie z.B. eine zentrale Lliiftungsanlage oder einzelne Schallddmmillifter zu in-
tegrieren, damit ein Luftaustausch auch ohne das Offnen der Fenster ermég-
licht wird.

o Die AuBBenbauteile von schutzwiirdigen Rdumen sind entsprechend den Min-
destanforderungen des jeweiligen maligeblichen AuBenldrmpegels nach
DIN 4109 auszubilden. Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e sind auf Basis
der DIN 4109 im Einzelfall nachzuweisen.

Die Errichtung von L&rmschutzwénden zwischen dem Plangebiet und den umlie-
genden StralBen erscheint aufgrund der oértlichen Gegebenheiten und der geplanten
Gebé&udehdhe als nicht zielfiihrend.

Zum Schutz vor Verkehrsgerduschen sind stattdessen passive Schallschutzmal3-
nahmen nach DIN 4109 vorzusehen. Bei der Errichtung der Gebéude sind die Au-
Benbauteile von schutzwiirdigen Rdumen entsprechend dem mal3geblichen Aul3en-
larmpegel nachzuweisen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfullen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.
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Anlagen

1

Geotechnisches Baugrundgutachten — Bauvorhaben: Kiefersfelden, Pfarrer
Gierl Weg 16 (AZ 22-10-05) vom 20.10.2022, Dipl. Geol. F. Ohin GmbH — Bu-
ro fir Baugrunderkundung, Rohrdorf

1. Erganzung chemische Analyseergebnisse Bauvorhaben: Kiefersfelden
Pfarrer Gierl Weg 16 (AZ 22-10-05) vom 26.10.2022, Dipl. Geol. F. Ohin
GmbH — Buro fur Baugrunderkundung, Rohrdorf

Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zur
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Neubau Wohnanlage Pfarrer Gierl Weg*
auf dem Flurstucke 87/6 in der Gemeinde und Gemarkung Kiefersfelden im
Landkreis Rosenheim in Oberbayern vom 09.12.2022, Biologie Chiemgau,
Frasdorf

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) zur Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Neubau Wohnanlage Pfarrer
Gierl Weg" auf dem Flursticke 87/6 in der Gemeinde und Gemarkung Kiefers-
felden im Landkreis Rosenheim in Oberbayern vom 28.06.2023, Biologie
Chiemgau, Frasdorf

Schallimmissionsprognose, 1. Fortschreibung - Neubau Wohnanlage Pfarrer
Gierl Weg, 83088 Kiefersfelden (Berichtsnummer: SIS _L-22058-P) vom
10.01.2024, LEICHTphysics GmbH, Bad Aibling
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