i B I A HIILLIINK ' ‘ / ' I W 7.5 Je angefangene 300 gm Baugrundstiicksflache ist ein standortgerechter, heimischer 6 —o—o—o—« vorhandener Schmutzwasserkanal, Verlauf teilweise an- Vom Bauwerber ist eigenverantwortlich zu priifen, ob die NWFreiV anzuwenden ist. Verfahrensvermerke
Gemeinde Klefe rSfelden X | , ’ : | , f/ /. A :’///,,ij//;’j// /, Laubbaum sowie zwei standortgerechte, heimische Laubstrducher zu pflanzen. Es genommen Unabhangig davon, ob eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht,
Lkr. Rosenheim ’ \ , N RN 0 ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Baumpflanzungen einzu- mussen die Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser den Regeln der 1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 22.08.2018 die Aufstellung des Bebau-
L halten. 7 V¥ 509,38 Oberkante Schachtdeckel in Meter iber Normalhéhennull, Technik entsprechend gebaut und unterhalten werden. ungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.08.2018 ortsiiblich
Vi - ) 2.B. 509,38 m (i NHN ) ) bekannt gemacht.
Bebauungsplan Muhlbach — nordlicher Ortsrand i) g Vorhandene und zeichnerisch festgesetzte Geholze, die den Anforderungen an die Grundsatzlich ist anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort flachig
Y festgesetzte Pflanzqualitat entsprechen, sind anzurechnen. Ausgefallene Geholze ) o . ) ) uber die belebte Oberbodenzone zu versickern, sofern dies aufgrund der Sickerfa- 2 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiliqguna gemaR & 3 Abs. 1 BauGB iiber den Vor-
N /7 sind in der festgesetzten Pflanzqualitat nachzupflanzen. 8 Geh-, l;agr-g'nd ';g'tukng_frecmle_ Lur Hlptﬁrheger sind durch Grund- und beschrankt higkeit des Bodens und sonstiger Randbedingungen mdéglich ist. entwurf desgBebauungspIans in dgr Fgasgsung ng 21.08.2019 (gebilligt mit Be-
A ersonliche Dienstbarkeit rechtlich zu sichern. C Einlei ; ; . ‘ot ai ; i , ol i
S \/ e Szt p Bei Emlgltung von.NlederschIagswasser in den Muhlbach ist eine wasserrechtliche schluss des Gemeinderates vom 21.08.2019) hat in der Zeit vom 02.09.2019 bis
AR . qualitaten Erlaubnis erforderlich (§ 57 Wasserhaushaltsgesetz - WHG). 07.10.2019 stattgefunden
L N e Pflanzgrofie Baume 1. Ordnung: H 3xv, 18-20 cm StU 9 Stellplatze T '
) N e PflanzgroRe Baume 2. Ordnung: H 3xv, 16-18 cm StU Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kiefersfelden in ihrer jeweils giiltigen Fur die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
% ~ ° Pﬂanzgrﬁ[Se Straucher: versetzte Straucher, 60-100 cm Fassung_ wird als f.achllche Arbeltsgrundlage an das Arbeltsblgtt DWA-A 138 (Planung, Bau gemars § 4 Abs. 1 BauGB iiber den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
o ; und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das vom 21.08.2019 hat in der Zeit vom 02.09.2019 bis 07.10.2019 stattgefunden.
- 7.7 Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 0,1 m auszufuhren. . Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
- 10 Bauliche Gestaltung verwiesen 3 Der Entwurf des Beb I in der F 15.07.2020 (gebilligt mit B
e it die ortli i i i in i ieweils qiilti - : er Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.07. ebilligt mit Be-
. " . ) oot 7.8 Abgrabungen sind bis maximal 1,0 m unter dem nattrlichen Gelande zulassig. Auf- E:Silllfndle ortiche Bauvorschrift der Gemeinde Kiefersfelden in ihrer jewells gitigen schluss des Gemeinderategs SOm 15.07.2020) wugrde mit der Begri]nd?mg ggeméB §3
Planfertiger PV Planungsverband Aufserer Wirtschaftsraum Mdnchen \ e schiittungen sind bis zur Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens zuldssig, 9 Aufgrund der ortlichen Verhéltnisse besteht bei Starkregenereignissen die Gefahr Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.09.2019 bis 07.10.2019 &ffentlich ausgelegt.
Korperschatft des offentlichen Rechts N R maximal jedoch 1,0 m (iber dem natirlichen Gelande. Hiervon ausgenommen sind von wild abflieRendem Oberflachenwasser, auch von Fremdeinzugsgebieten. Es ist
Arnulfstrafse 60, 3. OG, 80335 Minchen . Aufschiittungen und Abgrabungen, die bis zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorge- 11 Es ist mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen von der naheliegenden landwirt- dafiir Sorge zu tragen, dass Oberflichenwasser nicht auf Nachbargrundstiicke ab- Mit Schreiben vom 30.07.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentli-
Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389 R AN SToToTE o nommen wurden. Die bestehenden Gelandehdhen an den Grenzen des Geltungs- schaftlichen Hofstelle sowie der naheliegenden landwirtschaftlich genutzten Fla- flieRt. § 37 WHG ist zu beachten. cher Belange um Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zu dem Entwurf des Be-
pvm@pv-muenchen.de Www.pv-muenchen.de N 912/20 [ \/E X . e i; ;t - bereiches und zu den Nachbargrundstﬂcken sind beizubehalten. chen, auch abends sowie an Sonn- und Felertagen, ZU rechnen. . . . o . ) bauungsplans in der Fassung vom 15.07.2020 bis zum 14.09.2020 aufgefordert.
_ \\\ [P 5 Es wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums flir Umwelt, Natur-
Bearbeiter Berchtold QS: Goe / o= 7.9 Stiitzmauern sind ab einer Hohe von 1,0 m durch eine Mauerbegriinung (Kletter- 12 Grilnordnung schutz, Bau und Reaktorsicherheit verwiesen. Femer wird der Abschluss einer Ele- 4. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2020 (gebil-
g / 5009 pflanzen oder Vorpflanzung) zu begrinen. Je angefangene 5 Ifm. zu begrinende mentarschadensversicherung empfohlen. ligt mit Beschluss des Gemeinderates vom 16.12.2020) wurde mit der Begriindung
Aktenzeichen KIE 2-01 o P Stltzmauer ist mindestens eine Pflanze vorzusehen. 12.1  Die Gemeinde kann den Eigentiimer gemaR § 178 BauGB durch Bescheid verpflich- . _ _ gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.01.2021 bis 02.03.2021 erneut 6ffent-
T R I R e I AP P W = g ) i o ) ) ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent- 16.3  Wild abflieRendes Wasser und Schichtenwasser lich ausgelegt.
Plandatum 21.04.2021 (Satzungsbeschluss) : 7.10 Stutzmauern, Abgrabungen und Aufschittungen sind innerhalb der Flachen gemaf sprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungs- Keller sollten wasserdicht errichtet werden (weil3e Wanne)
16.12.2020 (2. Entwurf) N N A A 7.1 unzulassig. plans zu bepflanzen. . ) _ _ o ) Mit Schreiben vom 21.01.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager &ffentli-
15.07.2020 (Entwur) 912/16 i ’ Lichtgraben sollten nicht errichtet oder gegen eindringendes Wasser geschuitzt wer- cher Belange erneut um Stellungnahme zu dem geédnderten Entwurf des Bebau-
21.08.2019 (Vorentwurf) 3 ) 12.2 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird den. ungsplans in der Fassung vom 16.12.2020 bis zum 02.03.2021 aufgefordert.
x = 8 Wasserwirtschaft empfohlen:
. ‘ ) ) ) 16.4 G.rundwasser . o o 5. Die Gemeinde Kiefersfelden hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.04.2021
N = /fi/ 8.1 Wasserflachen (Muhlbach bzw. Reschmuhlbach) Biume: Straucher: g)le Er.kugdung ie; Bgu?jru?des obllegf: gtrunddsatcz;l|chdden;1 Jevsvelril'gﬁ? Bauherreq, den Bebauungsplan in der Fassung vom 21.04.2021 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
= < ) : - er sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser si- Satzung beschlossen.
- & 8.2 Gebaude sind bis mindestens 25 cm (ber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass ﬁg:: :?aTaaeoSig:s(l(:gl;i tzAZ%rcr)]r)n) 82:?””8”;22’[5'&3”5:?:?St::lacer;e) chern muss. 9
in der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. A i
o 5 | | g | | Ing Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) Kiefersfelden, den ...........ccooiiiiiiiii
\ — < : ” z : NS 2> WHe 88 Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss) 17 Altlasten
4 908 . — Lo - i ey 2>] /817 9 BemaRung Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. WeiRdorn) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver- Sisgel
i g , Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhiitchen) dachtsfiachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf- (Siegel) HGb ..... EtB ............ . t ......................................
net N 16,0 MaRzahl in Metern, z.B. 16,0 m Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum) falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande- ajo foruber, Erster Burgermeister
g 823/16 Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) rung oder Altlast hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt zu benachrichtigen 6 Ausgefertigt
é © \ Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster) (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Contai- )
| ! 823/26 Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe) nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalnahme ist zu unterbre- Kiefersfelden. den ...
840/5 T - Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.
: L le 8o 7 Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)
Satzun Y : 823/15 Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide) (SIEGEI) e,
g ! T/ c 823/18 Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) Hajo Gruber, Erster Biirgermeister
\ ’ ~ 823/20 i -
Die Gemeinde Kiefersfelden erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9, und 10 Baugesetzbuch —-BauGB-—, o \ T L S A ‘\ M = 1:1.000 x:gz::zm I(;Fi\lilaunsa(x\llva;ﬁe:arsgzrr:rfzzsgl)l)
/ % /(E - - - .
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung flur den Freistaat S 8935 N R | | | g
. P // = \ | 1 1 1 1
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung. i ; % .8 0 10 20 30 40 50m
Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereich§ den Teilbebauungsplan 2.5 Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen zuldssig. Ein Doppelhaus zahit 5 Bauliche Gestaltung B Nachrichtliche Ubernahmen 12.3 Zum Schutz von Stutzmauern wird empfohlen, keine Selbstklimmer zur Mauerbe- Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 7. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..................cc.eeee .. geman
Nr. 5 ,Mihlbach®, genehmigt am 03.10.1973, inklusive der 1. Anderung, genehmigt am dabei als ein Wohngebaude. grinung zu verwenden. 04/2020. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach- § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
20.07.1987. 5.1 Fir Hauptgebdude sind nur symmetrische Satteldacher zuldssig. Die zuldssige . weis nicht geeignet. plan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Fir das Bestandsgebaude des westlichen Baufensters (Grundstiick FI.Nr. 906/7, Dachneigung betrégt 15-35°. 1 E’D Einzeldenkmal Nr. D-1-87-148-47 12.4  Artenschutz Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und {ber dessen Inhalt auf Ver-
Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan ge- Mihlauer StraRe 17 und 19) sind maximal sechs Wohnungen zuléssig. Aneinander- Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsattel- Mal3nahmen an Gehdlzen (Baume, Straucher, alterer Efeu) und Gebauden dirfen Mal3entnahme Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; langen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
maR § 30 Abs. 3 BauGB. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich neben den Vorga- gebaute Gebaude sind dabei wie ein Gebaude zu behandeln. Bei Neuerrichtung gilt 5.2 Die Hauptfirstrichtung muss in Langsrichtung des Geb&udes verlaufen. dachbau mit Blockbauobergeschoss, dreiseitig umlaufen- nur dann vorgenommen werden, wenn keine besonders bzw. streng geschiitzten keine Gewahr fiir MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
ben dieses Bebauungsplanes nach den Regelungen des § 34 BauGB. Satz 1 und 2 der Festsetzung. der Laube und Hochlaube, 1744. Arten sowie europaische Vogelarten oder der von ihnen belegten Fortpflanzungs- etwaige Differenzen auszugleichen. 215 BauGB wird hingewiesen.
5.3 Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 25° als Gauben (Schleppgauben/ und Ruhestatten dadurch beeintrachtigt werden kdnnen (§ 44 Abs. 1 Nm. 1, 2, 3
. ) ) ) Giebelgauben) oder Quergiebel zulassig. Dacheinschnitte sind unzulassig. Die Denkmalschutzbehérde ist bei allen BaumaRnahmen und MaRnahmen an bauli- BNatSchG). Bei Végeln gilt dies vor allem in der jahrlichen Brutsaison vom 01. Marz Kiefersfelden, deN ..........ooeeeeeeeeee e
A Festsetzungen 3 Uberbaubare Grundsticksflache und Abstandsflachen _ , _ . , 3 chen Anlagen von denen Baudenkmaler unmittelbar oder in ihrem Nahbereich be- bis 30. September. Gebaude sind vor einem Abriss auf das Vorhandensein von _ )
. o 54 :Zzle Ge_sahmt"bbrelte r?”('er Dachaufbauten einer Gebaudeseite darf 1/3 der Gebaude- troffen sind, zu beteiligen. Insbesondere verfahrensfreie und von der Baugenehmi- Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu untersgchen. o Planfertiger Manchen, den ...........cccooiiiiiiii .
. augrenze ange nicht Gberschreiten. gung freigestellte BaumaRnahmen bediirfen einer entsprechenden Erlaubnis nach Rodungen sind auf3erhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzuneh- (Siegel) HGb ..... EtB ............ . t ......................................
i i i - men (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG). ajo Gruber, Erster burgermeister
1 Geltungsbereich 3.2 Die festgesetzten Baugrenzen durfen ausnahmsweise durch Vordacher und Aulen- 5.5 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind im Neigungswinkel der Dachhaut als Qr:i.r:gzsr:;rg?Jlts)c::l:jﬁzggzer;[mzei(riisecgi(r?z)h:;?cl:igi li);'m Landratsamt Rosenheim zu be ® S .
11 EEE N Grenze des réumlichen Geltungsbereichs treppen .um bis zu 1,5 m und durc__h erdgeschossige Anbauten, Balkon?, Wlnter.gar- .zusamm.enhan.gende rechteckige Flachen"zu'errlchten. Ein Abstand zur Dachhaut 13 Windwurf PV Planungsverband AulRerer Wirtschaftsraum Mdnchen
ten sowie Terrassen und deren Uberdachung um bis zu 3,0 Meter Uberschritten ist nur bis zu einem Abstand von 0,2 m zulassig. . .
o . werden 2 e e Innerhalb des 60 m-Bereichs des Reschmiihlbachs Innerhalb der Baumfallzone (ca. 30 m vom Waldrand) sind technische Malihahmen
1.2 Abgrenzung unterschiedlicher Wandhohe : . . . . , : . e ) : N . Baukd h ine durch B rf entstehend saliche Ge-
5.6 Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder des Reschmihlbachs (Mihlbach) sind Anlagen am Gewasser gemafl Art. 20 am baukorper vorzusenhen, um einé durch Baumwurt entstehende, mogliche e
Bei Uberschreitungen der Baugrenze durch erdgeschossigen Anbauten und Winter- anthrazit auszufihren. Bayerisches Wassergesetz (BayWG) genehmigungs- fahrdung von Menschen, die sich in Gebauden aufhalten, auszuschlieften. Gemeinde Kiefersfelden, den ..........cccocoeeioeeieceeieeeeee e
2 Maf der baulichen Nutzung und Wohneinheiten gérten ist ein Mindestabstand von 5,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen gem. Fest- i . o . o o pflichtig.
setzung A 6.1 und Wasserflachen gem. Festsetzung A 8.1 einzuhalten. Glanzende oder reflektierende Materialien zur Dacheindeckung sind nicht zulassig. Fir diese Vorhaben ist eine wasserrechtliche Ge- 14 Denkmalschutz
2.1 Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,24. , . o L nehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das = e I e
Fir AuRenwandbekleidunaen einschliellich Mafnahmen der Wammedammung ist 5.7 Verspiegelte Fassaden oder reflektierende Metallfassaden sind nicht zulassig. Wasserrecht, zu beantragen. Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde Hajo Gruber, Erster Blrgermeister
g g
Abweichend hiervon gilt fur folgende Grundstuicke folgende GRZ eine Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 0,3 m zul&ssig. gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.
o FI.Nr. 816/5 (Franz-Huber-Str. 10): 0,42 _ ) ) ) _ 6 Verkehrsflachen
. FI.Nr. 906/6 mit 906/12 (Bergweg 8): 0,12 3.3 Durch die nach Festsetzung 3.1 festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen in c K ich 15 Bei der Errichtung von Geb&uden, Anbauten, Garagen und Nebengebauden ist da-
° FI.Nr. 906/7 (MUhlauer Str. 17 u. 19) 0,20 Yerblndung mit den nach 2'4_' festgesetztﬁ:n maximal zulassigen Wandhohen Wer(:]e__n 6.1 offentliche Verkehrsflache ennzeichnungen rauf zu achten, dass bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. -kanale nicht
o FI.Nr. 906/4 (Mlhlauer Str. 13, 13a, 15, 15a) 0,20 'T] gesqmtgn Geltungshberelch ﬁufﬁen\llvandehzt;\gelassBen,B\gr dfenen IAEstanlq_s & Uberbaut werden. Die notwendigen Pflanzabsténde zu Leitungen sind einzuhalten,
chen mit einer abweichenden Tiefe, als nach Art. 6 BayBO erforderlich, zulassig 6.2 @ offentlicher Fuweg 1 Gefahrenhinweisbereich  Steinschlag/Blockschlag  ohne das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale”, Ausgabe
2.2 Die festgesetzte GRZ gem. Festsetzung 2.1 kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 sind. Walddampfung und Felssturz 2013, ist zu beachten.
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,50 Uberschritten wer- 6.3 | | private Verkehrsflache: Brickenbauwerk Uber Muhlbach
den. 4 Garagen/Carports, Stellplatze und Nebenanlagen 2ur Erschiieftung der Hinterlieger, mit Stellplatz 2 Gefahrenhinweisbereich Anfalligkeit fir flachgrindige 16 Wasserwirtschaft
. , — N . Hanganbruche .
AbwelChiT?thz7g/%g£t far fﬂgsndgfrﬁgqswc‘@ folgenc(j)egg%esamt-GRZ 4.1 Nebenanlagen gem&R § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Gartenhduser, etc.) sind bis zu 6.4 Straltenbegrenzungslinie 16.1 Bei extremen Starkregenereignissen ist mit Uberflutungen durch den Mihlbach zu
: FI-Nr- 817/1 (Branz- N 4e.r- r-10): 0.60 einer Grofle von 40 gm auch auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund- 6.5 Fir Zufahrten und nicht Giberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Beldge rechnen.
Ak ( e.rgweg ) ' stucksflachen zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl gemaf zu verwenden. . .
o FI.Nr. 906/14 mit 906/15 (Bergweg 6): 0,60 A 2.2 ist zu beachten. D Hinweise 16.2 Niederschlagswasserbeseitigung:
o FI.Nr. 906/4 (MiUhlauer Strae 13/13a/15/15a): 0,45 Ziel ist die naturnahe Regenwasserbewirtschaftung mittels Férderung der Verduns-
. FI.Nr. 906/7 (Muhlauer Stral3e 17/19): 0,45 4.2 Garagen/Carports sind bis zu einer GroRe von insgesamt 100 gm auch auBerhalb 7 Griinordnung , tung, ErhGhung der Versickerung und Verringerung des Oberflachenabflusses.
der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die festgesetzte max. 1 Gemeindegrenze ) ) ) )
23 @A Bezugspunkt fiir Wandhdhe, z.B. Bezugspunkt A Gesamt-Grundflachenzahl gemafR A 2.2 ist zu beachten. 71 _ Wald Das Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtli-
' 2 bestehende Grundstiicksgrenze chen Benutzungstatbestand dar und bedarf einer behérdlichen Erlaubnis. Genehmi-
z.B. 6,5 m Uber Bezugspunkt G hauser) wird mit max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom natiirlichen Gelan- .
- : 3 907 Flursticksnummer, z. B. 907 : : :
de (siehe Hinweis D5) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. 7.3 () zu erhaltende Geholze Werden. die Voraussetzung'e.rm der ngderschlagswasserfrelstelIungsverordngng
DEN Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante der offentlichen Verkehrsflache (NWFreiV) und die dazugehoérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
am jeweiligen Bezugspunkt gemal} Festsetzung A 2.3 bis zum traufseitigen Schnitt- 7.4 Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und 4 -:| bestehende Bebauung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehal-
M= 1:5.000 punkt der Auflenwand mit der Oberkante der Dachhaut. sonstigen Bepflanzungen ten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswas-
5 s — Hoéhenlinien, mit Hohenangabe in Meter Gber NHN, sers moglich.

150 200 ,250m

Lageplan M 1:5.000, Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2020.

- z.B. 495,5 m U NHN, natirliches Gelande
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Kiefersfelden Bebauungsplan ,Mihlbach — nérdlicher Ortsrand® — Begriindung 21.04.2021
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1. Anlass und Ziel der Planung

Innerhalb des Plangebiets sind neben der Bestandsbebauung weitere Bauvorhaben von
Bewohnern beabsichtigt. Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist nun die Sicher-
stellung der stadtebaulichen Ordnung des Bestandsgebietes, insbesondere im Hinblick auf
die Hanglagen.

Ziel der Bauleitplanung ist die Sicherstellung und Bewahrung des pragenden Orts- und
Landschaftsbildes der teilweise weithin sichtbaren Hanglage. Des W eiteren sind die beson-
deren topografischen Gegebenheiten der stadtebaulich und landschaftsplanerisch sensiblen
Stellen maldvoll bei der Festsetzung von Bauflachen sowie der Hohenentwicklung zu
bertcksichtigen. Diesbezuglich sind bei der Entwicklung im Bestand besondere landschaftli-
che Situationen wie Hange und Gewasserrander gemafl Punkt 8.2.2 der Begrindung zum
Flachennutzungsplan in der Fassung vom 20.06.2018 von Bebauung freizuhalten. Das
Plangebiet ist unter Bewahrung der Eigenart des Baugebiets stadtebaulich zu ordnen.
Diesbezuglich ist das Mal} der baulichen Nutzung u.a. im Hinblick auf die Héhenentwicklung
sowie die Anzahl der Wohneinheiten zu regeln. Darlber hinaus sind zur Bewahrung des
pragenden Ortsbildes Festsetzungen zur baulichen Gestaltung zu treffen. Die besondere
Ortsrandlage und den Ubergang des Siedlungsbereiches in die freie, naturnahe Landschaft
sind zu bericksichtigen.

Zur Sicherung der Planungsziele des Bebauungsplans hat der Gemeinderat der Gemeinde
Kiefersfelden in der Gemeinderatssitzung vom 22.08.2018 mit erneutem Beschluss vom
18.09.2019 den Erlass einer Veranderungssperre beschlossen.

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan
gemal § 30 Abs. 3 BauGB. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich neben den
Vorgaben dieses Bebauungsplanes nach den Regelungen des § 34 BauGB.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren. Die Ergebnisse der Umwelt-
prufung werden im Umweltbericht dokumentiert. Nachteilige Umweltauswirkungen durch die
Bebauungsplanaufstellung werden aufgrund der bestehenden Bebauung sowie der be-
standsorientierenden Festsetzungen nicht festgestellt.

Der Umweltbericht liegt der Begriindung als gesonderter Teil bei.
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

21 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), mit Stand vom 01.01.2020, nennt folgen-
de Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorhaben:

3 Siedlungsstruktur

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Bertcksichtigung im Bebauungsplan
Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut und wird stadtebaulich geordnet. Vorhandene
Freibereiche werden zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes erhalten.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsféhige Tourismuswirtschaft sollen
erhalten und verbessert werden.

5.4 Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere
hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen
in Anspruch genommen werden.

5.4.2 Wald und Waldfunktionen
(G) Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden.

5.4.3 Beitrag zu Erhalt und Pflege der Kulturlandschaft
(G) Eine vielféltige land- und forstwirtschaftliche sowie jagdliche Nutzung soll zum Erhalt und
zur Pflege der Kulturlandschaft beitragen.

Berucksichtigung im Bebauungsplan

Mit Aufstellung des Bebauungsplans werden die vorhandenen Beherbergungsbetriebe nicht
beeintrachtigt, die Standortvoraussetzungen einer wettbewerbsfahigen Tourismuswirtschaft
kdnnen somit dauerhaft erhalten werden. Vorhandene W aldflachen werden erhalten, die weit
einsehbare Hanglage wird im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild von Bebauung frei
gehalten.
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7 Freiraumstruktur

7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.2 Landschatftliche Vorbehaltsgebiete
(Z) Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege sind in den
Regionalplédnen als landschaftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen.

Berucksichtigung im Bebauungsplan

Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherstellung und Bewahrung des pragenden Orts- und
Landschaftsbildes. Die Randlage innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes wird
somit bertcksichtigt.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan fir die Region Sudostoberbayern (18), vdllig Gberarbeitet im Rahmen der
2. und 3. Fortschreibung, welche seit dem 01.07.2002 in Kraft sind, zuletzt gedndert mit
Stand vom 05.05.2020, nennt folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorhaben:

I Natur und Landschaft

2.1 Siedlungsgebiete

(Z) Gliedernde Griinflichen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den Siedlungsein-
heiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit der
freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute Einbindung der Ortsrédnder in die
Landschatft, die Bereitstellung der dafiir notwendigen Mindestflachen und auf die Erhaltung
bestehender Obstgehélzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens
soll so gering wie méglich gehalten und die Sickerféhigkeit besiedelter Fldchen verbessert
werden.

Uberdeckte Gewdésserstrecken sollen nach Méglichkeit wieder gedffnet und renaturiert,
naturnahe Kleinstrukturen, wie Ranken, Baumbestdnde, Hecken oder Grdben, erhalten
werden.

An Ortsrédndern und in der Nédhe von relevanten Griinbestdnden sollen aus Griinden des
Artenschutzes Beleuchtungseinrichtungen an StralBen und Gebduden auf das notwendige
Mal beschrankt werden.

3. Sicherung der Landschaft

3.1 Landschatftliche Vorbehaltsgebiete

(Z) Gebiete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonde-
res Gewicht zukommt, werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. In diesen
sollen die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nachhaltig
gesichert werden. Die Charakteristik der Landschaft und ihrer Teilbereiche soll erhalten
werden. Grél3ere Eingriffe in das Landschaftsgefiige sollen vermieden werden, wenn sie die
Okologische Bilanz deutlich verschlechtern.

Wertvolle Lebensrdume fiir gefdhrdete Tier- und Pflanzenarten sollen besonders geschitzt
werden. Dazu sollen Sicherstellungen als Schutzgebiet nach dem Bayerischen Naturschutz-
gesetz angestrebt werden.
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Gemal Karte 3 (Landschaft und Erholung — konsolidierte Fassung) liegt das Plangebiet am
Rande des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 04 - Vorberge westl. des Inns.

Abb. 1:  Karte 3 Landschaft und Erholung — konsolidierte Fassung mit Stand vom 08.09.2018 des
Regionalplans der Region Siidostoberbayern (18), ohne MaR3stab

Berucksichtigung im Bebauungsplan

Die Frei- und Waldflachen innerhalb des Geltungsbereichs werden zum Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes erhalten, insbesondere auch im Hinblick auf die Randlage innerhalb
des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes.

Il Siedlungswesen

3 Zersiedlung und organische Siedlungsentwicklung

(Z 3.1) Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen
schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungs-
entwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten verhindert
werden. Das gilt vor allem fiir Gebirgs-, Fluss-, Wiesentéler und Entwicklungsachsen.

Berucksichtigung im Bebauungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen dem Ziel Rechnung, das pragende Orts- und
Landschaftsbild zu sichern und zu bewahren. Eine schonende Einbindung von baulichen
Anlagen in die Landschaft wird somit gewahrleistet.

IV Wasserwirtschaft

5 Abflussregelung, Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschatft

(Z 5.2) Die Versiegelung des Bodens soll auf ein Mindestmal3 beschrénkt werden. Nicht
mehr genutzte Fldchen sollen entsiegelt werden. Riickhalteflichen sollen so weit wie
moglich reaktiviert werden.

6 Erosionsschutz, Wildbach- und Lawinenverbauung

(G 6.1) Zum Schutz vor Bodenabtrag, Hochwasser, Lawinen, Muren und Steinschlag ist in
den Alpen vordringlich ein naturnaher, standort- und funktionsgerechter Bergmischwald zu
erhalten oder neu zu entwickeln.
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Berucksichtigung im Bebauungsplan
Mit Erhalt der vorhandenen Frei- und Waldflachen werden Ruckhalteflachen gesichert, die
zugleich dem Erosionsschutz Rechnung tragen.

VI Tourismus und Erholung

(G 1) In allen Teilen der Region kommt dem Tourismus und der Erholung eine besondere
Bedeutung zu. Deshalb sind die Landschaftsschénheiten, die kulturhistorisch bedeutsamen
Landschaftsteile und Denkméler in ihrer Charakteristik zu erhalten. [...]

(G 2) Die Erholungsfunktion wichtiger Landschaftsteile wie Berge, Seen, Fliisse oder Wélder
soll unter Berticksichtigung 6kologischer Belange gewahrt, verbessert und wiederhergestellt
werden. Einschrénkungen sind in Okologisch wenig belastbaren Bereichen erforderlich.
Tourismus und Erholung sind so umweltvertraglich wie méglich zu gestalten. [...]

Berlicksichtigung im Bebauungsplan
Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird das pragende Orts- und Landschaftsbild gesichert
und bewahrt.

2.3 Flachennutzungsplan

Mit Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit Stand vom 20.06.2018 werden die
bebauten Bereiche des Plangebiets als Mischgebietsflache dargestellt. Des Weiteren
befinden sich im norddstlichen Bereich landwirtschaftliche Flachen mit besonderer Bedeu-
tung fur das Orts- und Landschaftsbild. Nordlich der Muhlauer Stral3e und norddstlich des
Plangebiets grenzen Waldflachen an. Die Waldflachen im Osten sind als Wald mit besonde-
rer Bedeutung flir den Bodenschutz sowie Schutzwald nach § 12 Waldgesetz flir Bayern
(BWaldG) — Erholungswald — gekennzeichnet. Im Stden grenzen weitere landwirtschaftliche
Flachen an.

Entlang des Muhlbachs befinden sich grundwassersensible Bereiche, welche geringfugig in
das Plangebiet hineinreichen. Im Westen schlieRen Wohnbauflachen an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans an.

Bei der Entwicklung im Bestand sind besondere landschaftliche Situationen wie Hange und
Gewasserrander gemal Punkt 8.2.2 der Begrindung zum Flachennutzungsplan in der
Fassung vom 20.06.2018 von Bebauung freizuhalten. Diesem Ziel wird mittels Freihaltung
der Hanglagen von Bebauung im Bebauungsplan Rechnung getragen.

Mit den getroffenen Festsetzungen entwickelt sich der Bebauungsplan gemall § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte landwirtschaftliche Flache mit besonderer Bedeu-
tung flr Orts- und Landschaftsbild wird im Bebauungsplan als Wald festgesetzt. Die Festset-
zung erfolgt zur Bewahrung des pragenden Orts- und Landschaftsbildes. Dies entspricht den
stadtebaulichen Grundlagen des Flachennutzungsplans, die diesem Bereich ebenfalls eine
besondere Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild beimessen. Darlber hinaus handelt
es sich bei den Waldflachen waldrechtlich ohnehin um Wald im Sinne des Waldgesetzes.
Vor diesem Hintergrund handelt es sich um eine Konkretisierung der Flachennutzungsplan-
darstellung durch den Bebauungsplan. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht
erforderlich.
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[ ] Grunfiachen ohne Zweckbestimmung

Landwirtschaftliche Flachen
| mit besonderer Bedeutung fur Orts- und
° Landschaftsbid L

| Sondergsbist mit Zweckbestimmung:
SO1: Sondergebiet "Grafenburg": Sonstiges Sondergebiet >
® (§ 11 BauNVO), Zweckbestimmung: Tourismus
B (fluktuierender Fremdenverkehr)
Grundwassersensible Bereiche
aulerhalb Siedlungsgebiet

e o

Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Mal3stab

3. Plangebiet

31 Lage

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils Mihlbach, am Rande der Inntalebene. Das
Gebiet wird im Suden durch die Franz-Huber-StraRe bzw. den Bergweg und im Norden
durch die Mihlauer Strafl’e begrenzt. Im Norden wird das Gebiet durch eine weit einsehbare
Fremdenverkehrsnutzung (Grafenburg) inkl. der sudlich vorgelagerten Hanglagen begrenzt.
Im Osten geht das Plangebiet in die angrenzenden Waldflachen Uber, zur Abgrenzung
dienen Flurstucksgrenzen der Grundstlcke, die mit den Nutzungen im Plangebiet in Verbin-
dung stehen. Das Gebiet befindet sich sudlich des Luegsteinsees bzw. Nahe der Luegstein-
wand. Im Sdden des Plangebiets entlang der Franz-Huber-Stralle verlauft der Mihlbach.
Dieser flie3t dort in einem eingegraben, technisch hergestellten Bachbett. Gartnerisch
genutzte Freibereiche sowie ein Bestandsgebaude grenzen unmittelbar an den Bach an.

Das Gelande ist teilweise stark hangig und weist deutliche Héhenunterschiede auf. Wahrend
an der Mihlauer StralRe Hohen von uber ca. 515 m ( NHN erreicht werden, weil3t die Franz-
Huber-Stral’e im Sudosten eine Hohe von lediglich ca. 483 m U NHN auf. Die starken
Neigungen des Gelandes werden teilweise mit hohen Stutzmauern abgefangen, Gebaude
reichen insbesondere zwischen Mihlauer Stralle und Bergweg sehr stark in den Hang
hinein. Aufschittungen und Abgrabungen sind zudem zur Nutzung von Freibereichen in
groflerem Umfang vorhanden.
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Abb. 3 Luftbild des Plangebiets mit Gemeindegebietsgrenze (violette Linie), ohne Mal3stab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 04/2020

3.2 Nutzungen
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Abb. 4:  Nutzung der Hauptgebdude im Plangebiet sowie nérdlich angrenzender Bereich (rot: Wohnnutzung,
blau: Fremdenverkehrsnutzung, braun: gemischte Nutzung), ohne Mal3stab,
Quelle Hintergrundkarte: Flurkarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand 04/2020

Eine Mischnutzung ist entlang der Stralen vorhanden. Neben einigen Wohngebauden
befinden sich auch mehrere Beherbergungsbetriebe sowie eine Gaststatte im Plangebiet.
Ein Beherbergungsbetrieb ist derzeit genutzt. Weitere Wohnnutzungen grenzen westlich und
nordlich an den Geltungsbereich an. Sudlich angrenzend befindet sich eine landwirtschaftli-
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che Hofstelle mit Stall. Aufgrund des historisch gewachsenen Nebeneinanders von Wohnen
und Landwirtschaft werden die vorhandenen Geruchsemissionen als ortsublich gewertet.
Besondere Anforderungen, insbesondere im Hinblick auf die Bestandssituation der nahelie-
genden Wohngebaude, ergeben sich fur den Bebauungsplan nicht. Die festgesetzten
Baugrenzen entsprechen im Wesentlichen dem Bestand. Eine gegenseitige Akzeptanz und
Rucksichtnahme der unterschiedlichen Nutzungen wird vorausgesetzt. Mit Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen der naheliegenden landwirtschaftlichen Hofstelle sowie der landwirt-
schaftlich genutzten Flachen ist zu rechnen, diese sind zu tolerieren.

3.3 Flora/ Fauna

Neben den bebauten Bereichen befinden sich im norddstlichen Bereich Gehdlz- bzw.
Waldflachen. Sdddstlich bzw. sudwestlich angrenzend befinden sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Schutzgebiete nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz ausgewiesen. Gemaly Artenschutzkartierung (ASK) befindet sich unmittelbar
nordlich des Plangebiets 6Ostlich der Grafenburg (Muhlauer Stralle 11) am Rande der
Waldflachen ein punktueller Nachweis eines Weiltrlickenspechts. Der Artnachweis erfolgte
2009. Des Weiteren befinden sich weitere Waldgebiete ndrdlich angrenzend zum Plangebiet,
welche mehrere Artnachweise (2005 bzw. 2006) aufweisen. Darunter fallen mehrere
Vogelarten (u.a. Buntspecht, Felsenschwalbe, Turmfalke) sowie Mauereidechsen und
Schmetterlingsarten.

Insbesondere in den unbebauten Hanglagen mit Gehdlzbestand sowie bei mehreren
vorhandenen Stitzmauern (teilweise aulRerhalb des Geltungsbereichs) kann eine zusatzliche
Eigenschaft als Lebensstatte flr artenschutzrechtliche Tierarten nicht vollstandig ausge-
schlossen werden.

3.4 Denkmaler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Meldepflicht an das
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt bei
evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.

In unmittelbarer Nahe sudlich des Geltungsbereichs befindet sich das Baudenkmal Bauern-
haus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Blockbauobergeschoss, dreisei-
tig umlaufender Laube und Hochlaube, 1744 (D-1-87-148-47). Im Hinblick auf die getroffe-
nen Festsetzungen innerhalb des Plangebiets ist jedoch von keiner Beeintrachtigung des
Baudenkmals auszugehen. Bauvorhaben sind dennoch mit der unteren Denkmalschutzbe-
hdérde abzustimmen. Die Satzung enthalt entsprechende Hinweise.

3.5 Boden und Altlasten

3.5.1 Boden

GemaR Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 (UmweltAtlas Boden, Bayerisches Landesamt fiir
Umwelt) kommt im Plangebiet vorherrschend der Bodentyp Braunerde, gering verbreitet
Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) uber Schliuff- bis
Lehmkies (Jungmoréane, carbonatisch, zentralalpin gepragt) vor.
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Laut Bodenschatzungsubersichtskarte M 1:25.000 (UmweltAtlas Boden, Bayerisches
Landesamt fur Umwelt) finden sich lehmige Grinlandbdden in schlechtem Zustand, jedoch
guter Wasserstufe (L Il 2), im Plangebiet. Gemal dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in
der Planung" des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (2003) wird das Retentionsvermdgen
des Bodens bei Niederschlagsereignissen auf Grundlage der Bodenschatzungsibersichts-
karte als gering bewertet. Dies stellt die geringste Bewertungsklasse dar, Boden in Hanglage
(> 18 %) wurden einen weiteren Abschlag um eine Bewertungsklasse erhalten. Von einer
ausreichenden Versickerungsfahigkeit der vorkommenden Bdden kann daher nicht ausge-
gangen werden. Dies wird auch durch folgende Bilder einer Baugrube mit anstehendem
Gestein ersichtlich.

Abb. 5:  Aushub Baugrube des Bauvorhabens Bergweg 6, Ortseinsicht vom 18.12.2018

3.5.2 Altlasten

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemeinde nicht
bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung
des Gelandes oder aus Auffullungen ableiten lassen.

3.6 Wasser

Im Plangebiet befinden sich neben dem Muhlbach (bzw. Reschmiuhlbach) keine weiteren
Oberflachengewasser. Der Reschmiuhlbach ist nach dem Verzeichnis der Wildbache des
Bayerischen Landesamts fur Umwelt als Wildbach gefuhrt. Freigestellte Bauvorhaben und
baugenehmigungsfreie Anlagen, die ndher als 60 m am Reschmiuhlbach liegen, unterliegen
daher der Genehmigungspflicht nach Art. 20 des bayerischen Wassergesetzes. Eine
Ermittlung der Uberschwemmungsgefahr des Bachs ist im Hinblick auf eine ggf. mégliche
Lage innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets bisher noch nicht durchgefiihrt worden.

Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete liegen gemaf Flachennutzungsplan
ebenfalls nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Mit Schicht- und Hangwasser ist aufgrund
der topographischen Situation zu rechnen. Aufgrund der teilweise deutlichen Hanglage sowie
des geringen Retentionsvermdgens der Bdden ist insbesondere bei Starkregenereignissen
mit oberflachig ablaufendem Wasser zu rechnen, welches auch von auf3erhalb des Plange-
biets (Fremdeinzugsgebiet) abflieRen kann. Eine Haftung der Gemeinde wird dahingehend
insbesondere im Hinblick der topographischen Gegebenheiten ausgeschlossen.

Der sudostliche Teil entlang des Miuhlbachs ist als wassersensibler Bereich eingestuft, diese
Gebiete sind daher durch den Einfluss von Wasser gepragt. Die Darstellung kann auf
mogliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstdnde hinweisen. Es sind keine
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Informationen Uber Hochwasserereignisse bekannt. Dies kann an der gegeniber der
Umgebung deutlich tiefer gelegenen Bachsohle liegen. Bei extremen Starkregenereignissen
ist jedoch mit Uberflutungen durch den Miihlbach zu rechnen.

Abb. 6:  Miihlbach im Bereich des Plangebiets, Ortseinsicht vom 18.12.2018

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen des Landes-
grundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden (Stand Januar 2019). Verlassliche
Aussagen Uber den Grundwasserflurabstand kdnnen daher nicht getroffen werden. Nach
Kenntnis der Gemeinde liegt, aus Erfahrungen der umgebenden Bebauung, das Grundwas-
ser jedoch tiefer als eine mdgliche Kellersohle. Im Bereich des Miuhlbachs kénnte der
Grundwasserstand mit dem mittleren Wasserstand korrespondieren. Folglich kdnnte der
Grundwasserstand bei Hochwasserereignissen deutlich ansteigen.

3.7 Georisiken

Innerhalb des Plangebiets und in angrenzenden Bereichen finden sich Anzeichen fir
Georisiken in geringem Umfang. Dies umfasst Bereiche mit Gefahrenhinweisen fur Stein-
schlag/ Blockschlag sowie durch Felssturz und Anfalligkeiten fur flachgrindige Hanganbri-
che. Bei Hanganbrichen handelt es sich um kleinrdumige, flachgrindige Rutschungen mit
oftmals hohem Wassergehalt und AusflieBen der Rutschmasse, wie sie nur anlasslich von
Starkregenereignissen auftreten. Die entsprechenden Bereiche sind als Kennzeichnung in
der Planzeichnung aufgefiihrt. Die Kennzeichnungen sind Ergebnis einer Modellierung ohne
Berucksichtigung der dampfenden Wirkung des Waldbestandes. Die Walddampfung ist im
Hinblick auf Planungen jedoch zu beachten. Aufgrund der Sicherung des Bestandes ergeben
sich keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan. Bei Vorhaben ist die Stabilitdt des Hanges
zu beachten. Dahingehend ist ebenso der Entwasserung von gesammeltem Niederschlags-
wasser besonders zu beachten.

Im Bereich Bergweg 2 bzw. 4 im Bereich der Gebaude sowie der sudlich angrenzenden
StralRe befindet sich gemal der Karte Gefahrenhinweisbereich Anfélligkeit fiir flachgriindige
Hanganbriiche des Bayerischen Landesamts fur Umwelt ein Gefahrenhinweisbereich fur
einen Hanganbruch (mit bzw. ohne Berticksichtigung der Walddampfung). Diese Kennzeich-
nung wurde aufgrund der dort vorhandenen relativ ebenen Topographie sowie der Uberbau-
ung nicht als Kennzeichnung in den Bebauungsplan dbernommen. Es wird daher davon
ausgegangen, dass keine Anhaltspunkte fur einen flachgriindigen Hanganbruch vorliegen.
Bei Bauvorhaben sind dennoch die tatsachlichen Gegebenheiten, ggf. mit entsprechenden
Gutachten, zu Uberprufen. Eine Haftung der Gemeinde durch ggf. auftretende Geogefahren
wird dahingehend ausgeschlossen.
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Ferner ist westlich des Plangebiets in ca. 140 m Luftlinien-Entfernung ein Gefahrenhinweis-
bereich fur Rutschanfalligkeit sowie tiefreichende Rutschungen vorhanden, Anzeichen flr
junge Bewegungen liegen allerdings nicht vor.

¥ -
ﬂ.—.wﬁl’ﬁ L 'é '1"’".1

Abb. 7:  Gefahrenhinweisbereich Steinschlag/Blockschlag/Felssturz, ohne Mafstab, Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Stand 14.01.2019

4. Planinhalte

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Teilbebauungsplan
Nr. 5 ,Mihlbach®, genehmigt am 03.10.1973, inklusive der 1. Anderung, genehmigt am
20.07.1987. Dies betrifft lediglich die als offentliche Verkehrsflache festgesetzte Franz-
Huber-Stralie.

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan
gemal § 30 Abs. 3 BauGB. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich neben den
Vorgaben dieses Bebauungsplanes nach den Regelungen des § 34 BauGB.

Mittels gegenstandlichen Bebauungsplan erfolgt eine bestandsorientierende Festsetzung
des Baurechts. Eine weitere Intensivierung der baulichen Nutzung, insbesondere der weit
einsehbaren Flachen, wirde zu einer deutlichen Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes fuhren. Die dahingehend sensiblen Hanglagen sind daher im Bestand zu
bewahren und von weiteren baulichen Anlagen weitgehend frei zu halten. Dies erfolgt unter
Beriicksichtigung der besonderen Ortsrandlage und des Ubergangs des Siedlungsbereiches
in die freie, naturnahe Landschaft.

4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 803 TF, 816/3 TF, 816/5, 815 TF, 817, 817/1,
828 TF, 906/2 TF, 906/4, 906/6, 906/7, 906/12, 906/14, 906/15, 907 und 908 TF, alle
Gemarkung Kiefersfelden. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 15.934 m2.
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4.2 MaR der baulichen Nutzung und Wohneinheiten

Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurde das vorhandene Nutzungsmaf im Sinne einer
Baurechtserhebung erhoben. Dazu wurden die Grundflachenzahlen (GRZ) der Haupt- und
Nebengebdude des Bestandes aus der digitalen Flurkarte ermittelt. Da die digitale Flurkarte
nicht die ebenfalls GRZ-relevanten Terrassen, Balkone und Dachliberstinde abbildet,
konnen die ermittelten Grundflachenzahlen nicht als absolute Werte verwendet werden,
dienen jedoch fiir die Analyse als Orientierungswerte. Zur Abschatzung der gesamten
vorhandenen versiegelten Bereiche wie Terrassen und Zuwege oder Zufahrten wurden diese
Bereiche anhand des Luftbilds ermittelt.

Dartber hinaus wurden zur detaillierten Analyse des genehmigten Bestands die Bauakten
der Gebaude innerhalb des Plangebiets ausgewertet. Die Ergebnisse bilden damit die
Grundlage flr die bestandsorientierenden Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Abb. 8: GRZ der Hauptgebaude im Plangebiet sowie nérdlich angrenzender Bereich, ohne Mal3stab,
Quelle Hintergrundkarte: Flurkarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand 04/2020

906/11

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und Gesamt-GRZ

Als Ergebnis der Bestandsanalyse lasst sich feststellen, dass die Baudichten im Gebiet sehr
heterogen sind. Die Spanne der GRZ der Hauptgebaude, liegt zwischen 0,11 und 0,36. Die
durchschnittliche GRZ der Hauptgebaude betragt 0,16, inklusive Nebengebaude 0,20. Zu
beachten ist dabei, dass fur die Ermittlung der GRZ die Baugrundsticke und nicht die
GrundstucksgrofRen herangezogen wurden.

Die GrundstlicksgroRen bzw. GréRe der Baugrundsticke weillen dahingehend jedoch
deutliche Unterschiede auf. Die Spannweite liegt zwischen 205 m? und 2.452 m?2. Kleinere
Baugrundstuicke bzw. Grundsticke sind im Ostlichen Bereich vorhanden, grofiere im W esten.
Die Baugrundstiicke werden durch Waldflachen gemafl dem Waldgesetz fir Bayern sowie
offentliche Verkehrsflachen begrenzt.

Die absolute Groflke von Hauptgebauden ist analog zu den Baugrundsticken unterschiedlich.
Wahrend im &stlichen Bereich entlang der Franz-Hubert-Stralle bzw. Bergweg in niedriger
gelegenen Bereichen GrolRen von Hauptgebauden zwischen ca. 75 m? und 150 m? erreicht
werden, sind die Hauptgebaude in hdheren Lagen deutlich groRRer. Dort werden Grof3en von
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ca. 160 m? bis 260 m? erreicht.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes soll die bestehende bzw. genehmigte Bebauung
gesichert werden, geringflgige untergeordnete Erweiterungsmaglichkeiten unter Berlicksich-
tigung des pragenden Orts- und Landschaftsbildes sollen in geordneten Bahnen eingerdumt
werden. Dabei soll es vermieden werden, bestehendes Baurecht gemal genehmigten
Baugenehmigungen zu schmalern.

Zur BerUcksichtigung von unterschiedlichen GrundstucksgrofRen wird daher eine GRZ
festgesetzt. Dies umfasst untergeordnete Anlagen wie Terrassen, Balkone oder Wintergar-
ten. Aufgrund der vorhandenen Hanglagen mit der damit einhergehenden ErschlieRungssi-
tuation, der Grundstlckszuschnitte sowie der bestehenden Bebauung wird die GRZ in den
hdheren Lagen des Plangebiets (Bergweg 8, Muhlauer Str. 13, 13a, 15, 15a, 17, 19) ent-
sprechend reduziert. Die dort gréReren Grundstiicke gegenlber den kleineren Grundstlicken
in Tallage werden somit berlcksichtigt. Die deutliche Reduzierung bei Grundstick FI.Nr.
906/6 mit 906/12 (Bergweg 8) wird durch die ausgepragte Hanglage mit dadurch bedingter
besonderer ErschlieBungssituation begriindet. Die Erhéhung der GRZ bei Grundstlick FI.Nr.
816/5 (Franz-Huber-Str. 10) ist auf die beengten Grundstlcksverhaltnisse zurickzufihren.

Zur Begrenzung der Versiegelung im Sinne des Bodenschutzes wird zusatzlich eine Ge-
samt-GRZ festgesetzt, die auch samtliche in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten
Anlagen umfasst. Die Lage am Ortsrand im Ubergangsbereich zwischen Siedlung und
Landschaft wird somit berticksichtigt. Die von der Gesamt-GRZ festgesetzten Abweichungen
ergeben sich aufgrund der besonderen topographischen Anforderungen der Grundstlicke
FI.Nr. 817/1 (Bergweg 4), FI.Nr. 906/14 mit 906/15 (Bergweg 6), FI.Nr. 906/4 (Muhlauer
Stralle 13/13a/15/15a) und FI.Nr. 906/7 (MUhlauer Stral’e 17/19) und der daraus abgeleite-
ten ErschlieBungssituation. Die engen Grundstlickszuschnitte bei FI.Nr. 817/1 (Bergweg 4)
und FI.Nr. 906/14 mit 906/15 (Bergweg 6) werden somit berticksichtigt und rechtfertigen dort
die erhdhte Gesamt-GRZ. Bei den FI.Nr. 906/4 (MUhlauer Stralle 13/13a/15/15a) und FI.Nr.
906/7 (Miuhlauer Strale 17/19) sind indes die groReren Grundstlicke der héheren Lagen mit
deutlich ausgepragten Hanglagen maligebend fiur die Erhdhung der Gesamt-GRZ. Die
Abweichung bei Grundstuck FI.Nr. 816/5 (Franz-Huber-Str. 10) ergibt sich insbesondere aus
dem sehr engen Grundstlickszuschnitt zwischen Muihlbach und Franz-Huber-Strale.
Samtliche abweichend festgesetzten Grundflachenzahlen entsprechen der Bestandssituati-
on.

Die Festsetzung der GRZ i.V.m. einer Gesamt-GRZ entspricht weitgehend den im Bestand
vorhandenen versiegelten Flachen. Auf samtliche Baugrundsticke bezogen wird bei voller
Ausschdpfung des Baurechts eine GRZ von ca. 0,20 bzw. eine Gesamt-GRZ von ca. 0,49
(jeweils gewichteter Mittelwert) erreicht. Dies entspricht einer Erhéhung gegentber dem
Bestand um ca. 0,02 bzw. 0,07. Auf diese Weise wird ein bestandsorientierender Rahmen
gesetzt, der eine zu hohe Versiegelung vermeidet.

Im Hinblick auf die schwierige ErschlieBungssituation des Grundstiicks FI.Nr. 906/6 (Berg-
weg 8) aufgrund der Hanglage ist die Baugrenze eng am Bestand gefuhrt, trotz der ver-
gleichsweise geringen GRZ des Hauptgebaudes. Mittels bestandsorientierender Festsetzun-
gen wird das pragende Orts- und Landschaftsbild bewahrt.

Die in den letzten 7 Jahren erfolgten baulichen Anderungen bewirken kein héheres Baurecht,
als im Bebauungsplan festgesetzt bzw. die mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele sind
gewichtiger. Selbst dann, wenn das Baurecht fur die Grundsticke im Geltungsbereich
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beschrankt wirde, sind die von der Gemeinde Kiefersfelden mit diesem Bebauungsplan
verfolgten Ziele — insbesondere die Bewahrung des pragenden Orts- und Landschaftsbildes
sowie der Eigenart des Baugebiets unter Berucksichtigung der besonderen landschaftlichen
Situation — so gewichtig, dass sie eine mogliche Eigentumsbeschrankung aufwiegen. Des
Weiteren soll eine Ubermallige Bodenversiegelung, eine unangemessene Erhdhung der
Baudichte sowie eine erhebliche Verkehrsmehrung ausgeschlossen werden. Die Gemeinde
Kiefersfelden bewahrt durch die beabsichtigten Festsetzungen auch den pragenden Charak-
ter des Gebietes.

Die stadtebaulichen und grinordnerischen Belange der Gemeinde werden weiterverfolgt und
sind entsprechend gewichtig, wenn eine entschadigungspflichtige Eigentumsbeschrankung
erfolgt. Die Privatnutzigkeit des Eigentums ist anhand der getroffenen Festsetzungen
durchaus gegeben und angesichts der obigen Ausfihrungen auch gerechtfertigt. Der
Gemeinde Kiefersfelden sind die besondere Bedeutung des Eigentumsschutzes und das
besondere Gewicht desselben im Rahmen der Abwéagung aufgrund der grundgesetzlichen
Absicherung bekannt und bewusst. Die Gemeinde geht von einer sehr hohen Gewichtung
der Eigentimerbelange aus, kommt indes unter Bericksichtigung der stadtebaulichen
Zielsetzungen des Bebauungsplans zu dem Ergebnis, dass die fur die Planung sprechenden
Gesichtspunkte gleichwohl diese Eigentimerbelange Uberwiegen.

Zulassige Wandhohe

Zur Festsetzung der bestehenden Hohenentwicklung zur Bewahrung des pragenden Orts-
und Landschaftsbildes wurden die Bestandshdhen erfasst. Dies erfolgte insbesondere durch
Auswertung der Bauakten, teilweise anhand der LoD2-Daten der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung (LoD: Level of Detail). Ein geringer Spielraum gegenlber den Bestands-
werten wurde aufgeschlagen. Zur topographisch angepassten Bebauung sowie einer
eindeutigen Bestimmung wurde der Bezugspunkt individuell zur angrenzenden Stralte
festgesetzt. Im Bereich des Bergwegs sind zum Ablesen der StraRenhéhen die Hohe der
vorhandenen Schachtdeckel als Orientierungswerte angegeben.
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Abb. 9:  (talseitige) Wandhdhe der Hauptgebdude im Plangebiet sowie nérdlich angrenzender Bereich gemal3
Bauakten, ohne MaRstab, Quelle Hintergrundkarte: Flurkarte der  Bayerischen
Vermessungsverwaltung, Stand 04/2020

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen KIE 2-01 Seite 16/24



Kiefersfelden Bebauungsplan ,Mihlbach — nérdlicher Ortsrand® — Begriindung 21.04.2021

Mit Festsetzung der Wandhohe i.V.m. der Dachneigung wird die Hohenentwicklung im
Plangebiet gesteuert und der pragende Charakter des Gebietes bewahrt. Diesbezlglich wird
auch die Wandhéhe von Garagen/Carports und Nebenanlagen begrenzt.

Zulassige Wohneinheiten

Die zulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude bericksichtigt die im Bestand vorhan-
denen Wohnungen und ermdglicht eine der Umgebung angepassten Bebauungsdichte. Die
beim genehmigten Bestandsgebaude Muihlauer Strafle 17 und 19 erhdohte Anzahl an
Wohnungen ist berlcksichtigt. Bei einer Neuerrichtung ist jedoch die in der Umgebung
dominierende kleinteiligere Bebauung mit einer geringeren Anzahl an Wohneinheiten
mallgebend. Dies tragt insbesondere dazu bei, die vorhandene Erschlielungssituation mit
sehr geringen Strallenbreiten des Bergwegs zu berucksichtigen.
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Abb. 10: Wahmehmbare Geschossigkeit der Bestandsbebauung im Plangebiet sowie nérdlich angrenzender
Bereich (bei deutlichem Hbéhenunterschied mit Angaben der Tal- und Bergseite), ohne Mal3stab,
Quelle Hintergrundkarte: Flurkarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand 04/2020

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Abstandsflichen

Zur raumlichen Anordnung der Gebaude werden Baugrenzen festgesetzt. Zur Berucksichti-
gung der topographischen Gegebenheiten im Hinblick auf das zu bewahrende Orts- und
Landschaftsbild sichern die Baugrenzen den Bestand. Untergeordnete Gebaudeteile wie
erdgeschossige Anbauten, Terrassen und Balkone durfen diese jedoch in geringem Umfang
ausnahmsweise Uberschreiten. Ein ausreichender Abstand zu Verkehrs- und Wasserflachen
gewahrleistet einen ausreichenden Sozialabstand bzw. bewahrt das vorhandene Ortsbild. Im
Bestand sind zwei Uberschreitungen der Hauptbaukérper bzw. der festgesetzten Baugren-
zen durch Terrassen oder erdgeschossige Anbauten von mehr als 3,0 m vorhanden. Damit
fir zukunftige Vorhaben eine einheitliche Regelung gilt, werden hierflr keine abweichenden
Festsetzungen getroffen. Fiir die bestehenden Uberschreitungen gilt Bestandsschutz. Ferner
werden energetische Sanierungen bzgl. der eng am Bestand gefuhrten Baugrenzen bertck-
sichtigt.
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Eine ortsangepasste Bebauung wird mittels der Festsetzung Uberbaubarer Grundstlcksfla-
chen i.V.m. der Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohngebaude erreicht. Die Festsetzung
einer (offenen) Bauweise ist daher nicht erforderlich. Die Abstandsflachen nach Bayerischer
Bauordnung bzw. gemeindlicher Satzung sind nicht anzuwenden. Die Abstande werden Uber
die Baugrenzen sowie die Wandhdhe definiert.

Es kann unter BerlUcksichtigung der festgesetzten Baugrenzen davon ausgegangen werden,
dass eine ausreichende Belichtung und Beliftung gegeben ist, da die Gebaude im Bestand
vorhanden sind und sich keine Anhaltspunkte fiir eine mangelnde Belichtung und Beliftung
erkennen lassen. Der ausreichende Sozialabstand ist in der historisch gewachsenen
Bebauung gegeben.

4.4 Garagen/ Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Gemein-
de Kiefersfelden. Die Lage von Garagen/Carports, Nebenanlagen und offenen Stellplatzen
ist frei wahlbar. Diese sind zur Begrenzung der Versiegelung aufRerhalb der festgesetzten
Baugrenzen nur in gewissem Umfang zulassig. Die Grofien bestehender Garagen/Carports
bzw. Nebenanlagen sind dabei bertcksichtigt.

Die ortsangepasste Hohenentwicklung von Nebenanlagen wird durch Festsetzung der
Wandhohe von Garagen/Carports und Nebenanlagen gesteuert.

4.5 Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, die einerseits eine
angemessene Gestaltungsqualitat sichern und gleichzeitig eine hohes Maly an Flexibilitat
ermoglichen. Das im Bestandsgebiet entwickelte Erscheinungsbild soll erhalten und fortent-
wickelt werden. Es werden Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung, Firstrichtung,
Dachaufbauten, Fassadengestaltung, Dacheindeckung und Nutzung von Solarenergie
getroffen. Ziel ist es, eine optisch zurtickhaltende Gestaltung der Wand- und Dachflachen zu
erreichen.

Die festgesetzte Dachneigung und Dachform berlcksichtigt den genehmigten Bestand
gemal Analyse der Bauakten. Vereinzelt wurden die Daten anhand der LoD2-Daten der
Bayerischen Vermessungsverwaltung (LoD: Level of Detail) erganzt. Ebenso wurde der
untere Wert von Dachneigungen fur die Zulassigkeit von Dachaufbauten festgelegt, was zum
Ziel einer ruhigen Dachlandschaft beitragt.

Die Bestandsgebaude Muhlauer Str. 13/13a/15/15a weisen entgegen samtlicher sonstiger
Hauptgebaude im Plangebiet ein asymmetrisches Satteldach auf. Aufgrund der Pragung des
symmetrischen Satteldachs sowie der Erhalt des Ortsbildes werden nur symmetrische
Satteldacher festgesetzt. Fir Bestandsgebaude gilt jedoch Bestandsschutz.
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Abb. 11: Dachneigung der Hauptgebdude im Plangebiet sowie nérdlich angrenzender Bereich gemé&n
Bauakten, ohne Mafstab, Quelle Hintergrundkarte: Flurkarte der Bayerischen Vermmessungs-
verwaltung, Stand 04/2020

4.6 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Franz-Huber-Stral’e, den Bergweg sowie die Muhlauer Stralle
verkehrlich und technisch erschlossen. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie
leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden. Die Trink-
wasserversorgung ist Uber den Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsanlage bereits
vorhanden. Die Hauptleitung nach Oberaudorf verlauft, bedingt durch die ehemalige Stra-
Renflihrung, sidlich der Grafenburg, ansonsten entlang dem gegenwartigen Verlauf der
Mahlauer Strae. Ebenso ist die Abwasserentsorgung Uber den Anschluss an einen
Schmutzwasserkanal gesichert, dabei laufen teilweise die Abwasser mehrerer Gebaude in
einen Sammelschacht nahe des Bergwegs zusammen. Die Festsetzung offentlicher Ver-
kehrsflache sichert den Bestand. Im Bereich des Bergwegs ist auf einer Lange von ca.
105 m eine Grundstucksbreite und somit Stralenbreite von weniger als 3,0 m vorhanden.
Die Anforderungen der Richtlinien flr die Anlage von Stadtstralden Ausgabe 2006 (RASt06)
sind demzufolge nicht eingehalten. Diese Richtlinien sind jedoch maligebend fur den Entwurf
und die Gestaltung von ErschlieBungsstrallen. Bestandsstrallen wie im vorliegenden Fall
werden davon nicht erfasst. Unbeschadet davon ist eine ordnungsgemafe ErschlieRung zu
sichern. Dahingehend ist die 6ffentliche Verkehrsflache bei den Grundstlicken FI.Nrn. 906/14
und 817/1 geringflgig Uber die Grundstlicksgrenze hinaus festgesetzt. Damit wird eine
optimierte ErschlieBungsbreite im Hinblick auf die in diesem Bereich geringe Breite des
Bergwegs gesichert. Zusatzlich wird aufgrund der vorhandenen Engstelle des Bergwegs im
Bereich des Grundsticks FI.Nr. 906/6 eine Ausweichstelle flir Personenkraftwagen vorgese-
hen. Die Flachen werden im Sinne von Vorkaufsflachen gesichert.

Daruber hinaus wird ein vorhandenes Brickenbauwerk Gber den Muhlbach mittels privater
Verkehrsflache gesichert. Zur Minimierung von Auswirkungen durch Versiegelungen sind fur
Zufahrten und Stellplatze nur wasserdurchlassige Belage zulassig. Fur Zufahrten zu Hinter-
liegern sind zur Sicherung der ErschlieBung Geh-, Fahr- und ggf. Leitungsrechte einzurau-
men. Bestehende Geh-, Fahr- und ggf. Leitungsrechte sind zur Gewahrleistung der Erschlie-
Rung zu beachten.
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Ein offentlich nutzbarer Weg ist als ful3laufige Verbindung zwischen der Muhlauer Strale
und dem Bergweg im zentralen Bereich des Plangebiets vorhanden. Diese o6ffentliche
Wegeverbindung wird dementsprechend als 6ffentlicher FuRweg dauerhaft gesichert. Der im
Bestand vorhandene Pfad kann ggf. Abweichungen gegenuber dem Verlauf gemal Plan-
zeichnung aufweisen, dies steht dem Ziel der Sicherung der fuRRlaufigen Verbindung jedoch
nicht entgegen.

4.7 Grunordnung und Artenschutz

Grinordnung
Der im Ostlichen Bereich des Plangebiets festgesetzte Wald entspricht den Waldflachen

nach bayerischem Waldgesetz. Gemaly dem Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
haben diese Waldflachen teilweise eine hohe Schutzfunktion (Schutzwald nach Art. 10 Abs.
1 ,Waldgesetz fur Bayern” (BayWaldG) und Schutzfunktionen nach Waldfunktionsplanung).
Die Waldflachen sind als Boden- und Lawinenschutzwald kartiert. Insbesondere aufgrund
der Bodenschutzfunktion kénnen Hangrutschungen und Erosionsvorgange verhindert oder
gedampft werden. Insbesondere in Steillagen ware ohne die bodenbildenden und bodenhal-
tenden Krafte von Waldern blanker Fels und Schutt zu sehen. Auf alteren Luftbildern (2012
u. alter) ist der (damals hoher bestockte) Waldbestand deutlich erkennbar, trotz des dort
vorhandenen felsigen Untergrundes. Die Sicherung dieser Waldflachen tragt zudem dem Ziel
Rechnung, das Orts- und Landschaftsbild im Bereich der Hanglagen zu bewahren.

Abb. 12 Gehblzbestand zwischen Miihlauer Sral3e und Bergweg geméaR digitalem Orthophoto 2006,
ohne Mal3stab,Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

Erganzende Bereiche mit Geholzstrukturen auf gering geneigten Flachen sind zur Abrun-
dung der Waldflachen zum Erhalt festgesetzt. Geholzstrukturen werden analog zu den
Waldflachen zur Bewahrung des Orts- und Landschaftsbildes gesichert. Die Flachen sind
teilweise locker mit Gehdlzen bestanden.
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Eine weitere Intensivierung der baulichen Nutzung dieser weit einsehbaren Hanglagen im
Bereich der Waldfestsetzung wirde zu einer deutlichen Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes fuhren. Die dahingehend sensiblen Hanglagen sind daher im Bestand zu
bewahren und von weiteren baulichen Anlagen frei zu halten. Dies erfolgt unter Berticksichti-
gung der besonderen Ortsrandlage und des Ubergangs des Siedlungsbereiches in die freie,
naturnahe Landschaft. Der Erhalt der Waldflachen i.V.m. den sonstigen Festsetzungen zur
Grunordnung tragt damit zur Sicherung einer angemessenen Ortsbildeingriinung bei.
Daruber hinaus wird damit die Retentionsfunktion des Waldes im Rahmen der Hochwasser-
vorsorge im Hinblick auf Starkregenereignisse gesichert. Eine Uber den Bestand hinausge-
hende bauliche Nachverdichtung widerspricht diesen Zielen. Auch im Sinne des Boden-
schutzes gewahrleisten die Festsetzungen eine maoglichst geringe zusatzliche Bodenversie-
gelung. Die Festsetzungen der Waldflachen sowie die bestandsorientierten Festsetzungen
des Baurechts tragen diesen stadtebaulichen Belangen Rechnung.

Der sonstige pragende und erhaltenswerte Gehodlzbestand des Plangebiets ist zum Erhalt
festgesetzt und dient gleichzeitig zur Eingrinung des Plangebiets. Der Gehdlzbestand im
Rahmen einer gartnerischen Nutzung der Flachen ist unter anderem durch einige alte
Obstbaume sowie Straucher und kleine Baume gekennzeichnet. Der Charakter der gartneri-
schen Grinstrukturen soll erhalten bleiben und ist von Bebauung freizuhalten. Diesbezlglich
ist zur Durchgriinung eine grundstlicksgrolienabhangige Bepflanzung mittels Baumen und
Strauchern festgesetzt, die erforderlichen Pflanzqualititen gewahrleisten eine rasche
Durchgrunung. Die Pflanzgebote werden durch eine Artenliste als Hinweis konkretisiert, um
den okologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

Die Errichtung von Z&unen und Einfriedungen erfolgt gemaR der Ortlichen Bauvorschriften
der Gemeinde Kiefersfelden. Die dartber hinausgehend festgesetzte sockellose Ausfiihrung
soll die Durchgangigkeit fir Kleintiere ermoglichen. Eine topographisch angepasste Bebau-
ung wird durch Begrenzung von Abgrabungen und Aufschittungen erreicht. Stitzmauern
sind im Bestand bereits vorhanden und im Hinblick auf die Hanglagen erforderlich. Zur
Bewahrung eines ansprechenden Orts- und Landschaftsbildes sind diese zu begriinen.
Unzulassig sind Stutzmauern jedoch im Bereich der Waldflachen. Die weit einsehbare
Hanglage wird dahingehend berlcksichtigt.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 und 45 BNatSchG) ist regelmaRig
Voraussetzung flr 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 kdnnen, sodass eine Prufung nach §§ 44 Abs. 1 in Verbin-
dung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich ist (sog. Relevanzprifung).

Gemal Artenschutzkartierung (ASK) befindet sich unmittelbar nérdlich des Plangebiets
Ostlich der Grafenburg (Muhlauer Strale 11) am Rande der Waldflachen ein punktueller
Nachweis eines Weildrickenspechts. Der Artnachweis erfolgte 2009. Des Weiteren befinden
sich weitere Waldgebiete nérdlich angrenzend zum Plangebiet, welche mehrere Artnachwei-
se (2005 bzw. 2006) aufweisen. Darunter fallen mehrere Vogelarten (u.a. Buntspecht,
Felsenschwalbe, Turmfalke) sowie Mauereidechsen und Schmetterlingsarten.

Insbesondere in den unbebauten Hanglagen mit Baum- bzw. Gehdlzbestand sowie bei
mehreren vorhandenen Stitzmauern (teilweise aulerhalb des Geltungsbereichs) kann eine
zusatzliche Eigenschaft als Lebensstatte nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Dieser
Baum- bzw. Geholzbestand ist mittels Festsetzungen jedoch geschitzt, Informationen zu
geplanten Anderungen an Stiitzmauern liegen nicht vor. Aufgrund der bestandsorientierten
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Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht davon auszugehen, dass mit Aufstellung des
Bebauungsplans uniberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse vorhanden sind. Die
betroffenen Flachen werden vielmehr von Eingriffen geschitzt. Der im Bereich der Hangla-
gen vorhandene Weg bleibt davon unberlhrt, dieser wird mittels Bebauungsplan lediglich
gesichert.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG) dirften im Hinblick auf die in
Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrten Tierarten daher nicht berthrt
sein. Zudem kann — insbesondere auch fir europadische Vogelarten — die 6kologische
Funktion der von dem Bebauungsplan betroffenen Flache durch die angrenzenden gleichar-
tig genutzten Flachen und damit im engen rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
werden.

4.8 Wasserwirtschaft

Der bestehende Bachverlauf des Mihlbachs wird als Wasserflache gesichert. Eine bereits
vorhandene Uberdeckung des Baches im Bereich Franz-Huber-StraRe 8 ist im Hinblick auf
die Erschlieung der dortigen Grundstiicke erforderlich. Diese ist entsprechend gesichert.
Erforderliche Unterhaltungsmadglichkeiten am Gewasser sind zu dulden.

Aufgrund der teilweise deutlichen Hanglagen sowie des geringen Retentionsvermdgens der
Bdden ist bei Starkregenereignissen mit oberflachig ablaufendem Wasser zu rechnen, auch
von Fremdeinzugsgebieten. Daher sind Gebaude so auszubilden, dass in der Flache
abflieRender Starkregen nicht eindringen kann. Mit Festsetzung von Waldflachen sowie von
zu erhaltenden Flachen mit Gehdlzen wird das bestehende Ruckhaltevermégen in der
Flache gesichert, eine Abflussverscharfung wird daher mittels gegenstandlichen Bebau-
ungsplan nicht vorbereitet.

Dartber hinaus sind in der Franz-Huber-Stralle sowie im Bergweg Schmutzwasserkanale
vorhanden, welche im Plan ersichtlich sind. In der Mihlauer Stralde sind mehrere Strallen-
sinkkasten zur Regenwasserversickerung vorhanden.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu prifen,
ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen sind. In Gebieten
mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller
grundsatzlich wasserdicht auszubilden.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prufen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt.
Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser
sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen.
Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist bevorzugt oberflachig Uber die
belebten Bodenzone zu versickern. Insbesondere im Hinblick auf die schlechten Versicke-
rungseigenschaften der vorhandenen Bdden (s. Punkt 3.5.1) ist bei Neubauten die Versicke-
rungsfahigkeit der Béden zu tberprifen. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind
die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers.
Zur Abmilderung des Verlusts von wichtigen Bodenfunktionen durch geplante Flachenver-
siegelungen sind folgende Hinweise zu beachten (vgl. DWA-M153, S10-11):
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o Gering verschmutztes Wasser von Dachern an Ort und Stelle mdglichst Uber
bewachsenen Oberboden versickern (siehe § 3 Abs. 1 NWFreiV)

o Grunstreifen, Vegetationsflachen und Geholzpflanzungen neben den Fahrbahnen
zur Erhéhung der Verdunstung und zur Versickerung anlegen

o Entwasserungseinrichtungen maoglichst naturnah ausbilden und lebende Baustoffe
verwenden

. gering verschmutzte Verkehrsflachen durch Verwendung teildurchlassiger Oberfla-

chenbefestigungen wie zum Beispiel Pflaster ohne Fugenverguss, Rasengitterstei-
ne, Rasenpflaster usw. durchlassig gestalten (Beispiele: Spiel- und Anliegerstralen,
Innenhdfe, wenig benutzte Park und Stellplatze, Grundstlckszufahrten),

o breitflachiges Versickern Uber bewachsene Seitenstreifen an Strallen, Wegen oder
Platzen,
o Uberleiten des Regenwassers durch einfache Rinnen und Grében auf nicht unmit-

telbar benachbarte Bodenbereiche zur Rickhaltung und Verdunstung in Teichen
und Pflanzenbeeten oder zur Versickerung in Grananlagen,

o zentrale Versickerungsanlagen einrichten, wenn ein dezentrales Versickern nicht
maoglich ist, ist das Sammeln von Regenwasser unvermeidlich, dann geschieht dies
am besten oberirdisch in bewachsenen Rinnen, Mulden und Graben, um Ruckhalt,
Verdunstung und Versickerung zu férdern,

o Regenwasser durch Grindacher, Einstaudacher, Teiche, Pflanzenbeete, Mulden,
Graben mit Querriegeln usw. zurlickhalten,

. nicht versickertes Regenwasser in Teichen, Mulden, Graben oder Zisternen
speichern und gedrosselt in oberirdische Gewasser oder das Grundwasser einlei-
ten,

o Regenwasser speichern, um es fur vielfaltige Zwecke zu nutzen (Beispiele: Bewas-

serung in Garten, Regenwassernutzung in Haus und Gewerbe). Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Rickwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur
Gartenbewasserung und Toilettenspllung wird hingewiesen. Der Bau von Regenwassernut-
zungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen (§ 13 Abs. 3
TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf
das offentliche W asserversorgungsnetz entstehen.

4.9 Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel ist der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt zu bericksichtigen. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRhahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zuklnftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und Mallnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des
CO,- AusstolRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphare durch Vegetation.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine zusatzlichen Flachen in Anspruch
genommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken
durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmun-
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gen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sensibel oder wertvoll
einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen Uberplant, die klimatische
Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen dienen. Waldflachen mit einer
hohen Treibhausgas-Senkenfunktion werden entsprechend festgesetzt, die Funktion wird
somit dauerhaft gesichert. Auf die Gefahren durch Windwurf wird hingewiesen, angrenzende
Gebiete sind jedoch bereits im Bestand schon bebaut.

4.10 Flachenbilanz

Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

Gemeinde Kiefersfelden, den .........ooeeinioeie e

Hajo Gruber, Erster Blrgermeister
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1.1

1.2

Einleitung

Im Rahmen des Bebauungsplans ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein
Umweltbericht gemaf Anlage 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu erstellen. Aufgabe des
Umweltberichts ist es gemall § 2 Abs. 4 BauGB, die ermittelten erheblichen Um-
weltauswirkungen zu beschreiben und zu bewerten.

Inhalt und Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplans ,fur das Gebiet zwischen Miuhlauer Strale, Bergweg und
Franz-Huber-Stralle in Muhlbach® ist die Sicherstellung und Bewahrung des pra-
genden Orts- und Landschaftsbildes der teilweise weithin sichtbaren Hanglage. Des
Weiteren sind die besonderen topografischen Gegebenheiten der stadtebaulich und
landschaftsplanerisch sensiblen Standorte bei der Festsetzung von Bauflachen so-
wie der Hohenentwicklung zu berticksichtigen. Diesbezuglich sind bei der Entwick-
lung im Bestand besondere landschaftliche Situationen wie Hange und Gewasser-
rander gemal Punkt 8.2.2 der Begrindung zum Flachennutzungsplan in der Fas-
sung vom 20.06.2018 von Bebauung freizuhalten. Das Plangebiet ist unter Bewah-
rung der Eigenart des Baugebiets stadtebaulich zu ordnen.

Diesbezuglich ist das Mal} der baulichen Nutzung u.a. im Hinblick auf die H6hen-
entwicklung sowie die Anzahl der Wohneinheiten zu regeln. Darlber hinaus sind
zur Bewahrung des pragenden Ortsbildes Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
zu treffen. Die besondere Ortsrandlage und den Ubergang des Siedlungsbereiches
in die freie, naturnahe Landschaft sind zu berlcksichtigen.

Im gegenstandlichen Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Mal} der baulichen
Nutzung, zu Wohneinheiten, zu Uberbaubaren Grundsticksflachen, zur Bauweise,
zu Abstandsflachen, zur baulichen Gestaltung, zu Verkehr, zur Wasserwirtschaft, zu
Nebenanlagen und zur Grunordnung getroffen.

Das Plangebiet weist eine Grofle von ca. 1,6 ha auf und liegt am ndrdlichen Orts-
rand des Ortsteils MUhlbach. Die Erschlieliung erfolgt Gber die Franz-Huber-Stralle,
die Mihlauer Stral}e und den Bergweg.

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzungen ca. Flachenangabe in m? | ca. Angabe in %
Verkehrsflachen 3.423 21
Waldflachen 1.685 11
Wasserflachen 366 2
Sonstige Flachen 10.460 66
Geltungsbereich 15.934 100

Vorgaben des Umweltschutzes

Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den einschlagigen
Fachgesetzen, Richtlinien, technischen Regelwerken und Normen, Verordnungen,
den Ubergeordneten Planungen sowie weiteren Fachplanungen.
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Fachgesetze, Verordnungen, Richtlinien, technische Regelwerke und Normen

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

- EU-Gesetze (Vogelschutz-Richtlinie, Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)

- Bundes-Bodenschutzgesetz

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

- EU-Richtlinie Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm

- Wasserrahmenrichtlinie der EU

- Wasserhaushaltsgesetz

- Abwasserverordnung

- Waldgesetz

- Denkmalschutzgesetz

- Bayerisches Abfallwirtschaftsgesetz

- Bundes-Immissionsschutzgesetz

- Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm

- Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

- DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)

- Sechzehnte Bundes-Immissionsschutzverordnung (16. BImSchV, Verkehrs-
l&rmschutzverordnung)

Schutzgebiets-Verordnungen

- Naturschutzgebiete geman § 23 BNatSchG

- Nationalparke gemaf § 24 BNatSchG

-  Biospharenreservate gemaf § 25 BNatSchG

- Landschaftsschutzgebiete gemal} § 26 BNatSchG
- Wasserschutzgebiete gemaly § 51 WHG

- Heilquellenschutzgebiete gemal} § 53 Abs. 4 WHG
- Uberschwemmungsgebiete geman § 76 WHG

- Trinkwasserschutzgebiete §§ 51 und 52 WHG

Ubergeordnete Planungen

- Landesentwicklungsprogramm Bayern
- Regionalplan Stidostoberbayern
- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Fachplanungen

- Landschaftsentwicklungskonzept
- Arten- und Biotopschutzprogramm
- Landschaftsplan
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1.3 Darstellung relevanter Ziele iibergeordneter Planungen und Fachplanungen

1.3.1  Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), mit Stand vom 01.01.2020, nennt folgen-
de Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorhaben:

3 Siedlungsstruktur

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfiigung stehen.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen flir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen
erhalten und verbessert werden.

5.4 Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfldchen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere
hochwertige Bbéden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flir andere Nutzungen
in Anspruch genommen werden.

5.4.2 Wald und Waldfunktionen
(G) Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden.

5.4.3 Beitrag zu Erhalt und Pflege der Kulturlandschaft
(G) Eine vielféltige land- und forstwirtschaftliche sowie jagdliche Nutzung soll zum Erhalt und
zur Pflege der Kulturlandschaft beitragen.

7 Freiraumstruktur

7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.2 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
(Z) Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege sind in den
Regionalplédnen als landschaftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen.
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1.3.2  Regionalplan

Der Regionalplan fir die Region Stidostoberbayern (18), vollig Gberarbeitet Im Rahmen der
2. und 3. Fortschreibung, welche seit dem 01.07.2002 in Kraft sind, zuletzt gedndert mit
Stand vom 05.05.2020 nennt folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorhaben:

I Natur und Landschatft

2.1 Siedlungsgebiete

(Z) Gliedernde Griinfldchen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den Siedlungsein-
heiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit der
freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute Einbindung der Ortsrdnder in die
Landschaft, die Bereitstellung der daflir notwendigen Mindestflachen und auf die Erhaltung
bestehender Obstgehblzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens
soll so gering wie mbglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Fldchen verbessert
werden.

Uberdeckte Gewésserstrecken sollen nach Méglichkeit wieder gedffnet und renaturiert,
naturnahe Kleinstrukturen, wie Ranken, Baumbestédnde, Hecken oder Grében, erhalten
werden.

An Ortsréndern und in der Néhe von relevanten Griinbestdnden sollen aus Griinden des
Artenschutzes Beleuchtungseinrichtungen an Stral3en und Gebéduden auf das notwendige
Mal3 beschréankt werden.

3. Sicherung der Landschaft

3.1 Landschatftliche Vorbehaltsgebiete

(Z) Gebiete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonde-
res Gewicht zukommt, werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. In diesen
sollen die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nachhaltig
gesichert werden. Die Charakteristik der Landschaft und ihrer Teilbereiche soll erhalten
werden. Grél3ere Eingriffe in das Landschaftsgefiige sollen vermieden werden, wenn sie die
Okologische Bilanz deutlich verschlechtern.

Wertvolle Lebensrdume fiir geféhrdete Tier- und Pflanzenarten sollen besonders geschiitzt
werden. Dazu sollen Sicherstellungen als Schutzgebiet nach dem Bayerischen Naturschutz-
gesetz angestrebt werden.
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Gemal Karte 3 (Landschaft und Erholung — konsolidierte Fassung) liegt das Plangebiet am
Rande des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 04 - Vorberge westl. des Inns.

Abb. 1:  Karte 3 Landschaft und Erholung — konsolidierte Fassung mit Stand vom 08.09.2018 des
Regionalplans der Region Siidostoberbayern (18), ohne Mal3stab

Il Siedlungswesen

3 Zersiedlung und organische Siedlungsentwicklung

(Z 3.1) Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen
schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungs-
entwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten verhindert
werden. Das gilt vor allem fiir Gebirgs-, Fluss-, Wiesentéler und Entwicklungsachsen.

IV Wasserwirtschaft

5 Abflussregelung, Riickhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft

(Z 5.2) Die Versiegelung des Bodens soll auf ein Mindestmal3 beschrénkt werden. Nicht
mehr genutzte Fldchen sollen entsiegelt werden. Riickhaltefldchen sollen so weit wie
maglich reaktiviert werden.

6 Erosionsschutz, Wildbach- und Lawinenverbauung

(G 6.1) Zum Schutz vor Bodenabtrag, Hochwasser, Lawinen, Muren und Steinschlag ist in
den Alpen vordringlich ein naturnaher, standort- und funktionsgerechter Bergmischwald zu
erhalten oder neu zu entwickeln.

VI Tourismus und Erholung

(G 1) In allen Teilen der Region kommt dem Tourismus und der Erholung eine besondere
Bedeutung zu. Deshalb sind die Landschaftsschénheiten, die kulturhistorisch bedeutsamen
Landschaftsteile und Denkmdler in ihrer Charakteristik zu erhalten. [...]

(G 2) Die Erholungsfunktion wichtiger Landschaftsteile wie Berge, Seen, Fliisse oder Wélder
soll unter Berticksichtigung ékologischer Belange gewahrt, verbessert und wiederhergestellt
werden. Einschrdnkungen sind in 6kologisch wenig belastbaren Bereichen erforderlich.
Tourismus und Erholung sind so umweltvertréglich wie méglich zu gestalten. [...]
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1.3.3  Flachennutzungsplan

Mit Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit Stand vom 20.06.2018 werden die
bebauten Bereiche des Plangebiets als Mischgebietsflache dargestellt. Des Weiteren
befinden sich im norddstlichen Bereich landwirtschaftliche Flachen mit besonderer Bedeu-
tung fur das Orts- und Landschaftsbild. Nordlich der Muhlauer Stral3e und norddstlich des
Plangebiets grenzen Waldflachen an. Die Waldflachen im Osten sind als Wald mit besonde-
rer Bedeutung fur den Bodenschutz sowie Schutzwald nach § 12 Waldgesetz fir Bayern
(BWaldG) — Erholungswald — gekennzeichnet. Im Siden grenzen weitere landwirtschaftliche
Flachen an.

Entlang des Muhlbachs befinden sich grundwassersensible Bereiche, welche geringfugig in
das Plangebiet hineinreichen. Im Westen schlieRen Wohnbauflachen an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans an.

Bei der Entwicklung im Bestand sind besondere landschaftliche Situationen wie Hange und
Gewasserrander gemal Punkt 8.2.2 der Begriundung zum Flachennutzungsplan in der
Fassung vom 20.06.2018 von Bebauung freizuhalten. Diesem Ziel wird mittels Freihaltung
der Hanglagen von Bebauung im Bebauungsplan Rechnung getragen.

W

|:| Grunflachen ohne Zweckbestimmung

Landwirtschaftliche Flachen
mit besonderer Bedeutung fur Orts- und
Landschaftsbid gt

Sondergebiet mit Zweckbestimmung:

SO1: Sondergebiet "Grafenburg": Sonstiges Sondergebiet
®) (§ 11 BauNVO), Zweckbestimmung: Tourismus
(fluktuierender Fremdenverkehr)

i/

Grundwassersensible Bereiche
auflerhalb Siedlungsgebiet
- .

e 7

sssss

Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Mal3stab

Mit den getroffenen Festsetzungen entwickelt sich der Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte landwirtschaftliche Flache mit besonderer Bedeu-
tung fur Orts- und Landschaftsbild wird im Bebauungsplan als Wald festgesetzt. Die Festset-
zung der Waldflachen erfolgt zur Bewahrung des pragenden Orts- und Landschaftsbildes.
Dies entspricht den stadtebaulichen Grundlagen des Flachennutzungsplans, die diesem
Bereich ebenfalls eine besondere Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild beimessen.
Daruber hinaus handelt es sich bei den Waldflachen waldrechtlich ohnehin um Wald im
Sinne des Waldgesetzes. Vor diesem Hintergrund handelt es sich um eine Konkretisierung
der Flachennutzungsplandarstellung durch den Bebauungsplan. Eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans ist nicht erforderlich.
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1.3.4

1.4

ABSP Landkreis Rosenheim von 1995

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim trifft folgende
Aussagen zum Plangebiet:

Lenkung der weiteren Siedlungs- und ErschlieBungsentwicklung

Konzentration der Siedlungstéatigkeit- und -entwicklung auf die gré3eren Orte
bzw. Siedlungskerne um eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu verhindern
bei gleichzeitigem Erhalt trennender Griinbereiche, Talwiesenbereiche u.a.
Strukturen [..]

Okologisch schutzwiirdige Fléchen, insbesondere Auwaldbereiche, Hang- und
Leitenwélder, Uferzonen, Feuchtgebiete und andere bkologisch besonders er-
haltenswiirdige freie Rdume sowie exponierte Kuppen und Hénge sollen von
Bebauung freigehalten werden

Die Siedlungsentwicklung in den Schwerpunktgebieten des Fremdenverkehrs
soll im wesentlichen auf den Bedarf der ortsanséssigen Bevdlkerung be-
schrénkt bleiben.

Angebotserweiterung fiir den Fremdenverkehr vorrangig (ber eine qualitéts-
steigernde Entwicklung vorhandener (!) Einrichtungen. [...]

Freihaltung [...] der Leitenhdnge vor weiterer Bebauung;, Beschrdnkung
infrastruktureller ErschlieBungen/Einrichtungen auf das unbedingt erforderliche
MaR.

Art der Beriicksichtigung der Umweltziele bei der Planung

Umweltziel gemaR... Beriicksichtigung durch...

Fachgesetz, Richtlinie, techni- Berucksichtigung der Ziele Ubergeordneter
schem Regelwerk, Norm, Verord- Planungen

nung

Landesentwicklungsprogramm

Siedlungsstruktur: — Stadtebauliche Ordnung des Plange-
Flachensparen; biets; Erhalt vorhandener Freibereiche
Innenentwicklung vor Au3en- zum Schutz des Orts- und Landschafts-
entwicklung bildes
Wirtschaft: - Keine Beeintrachtigung vorhandener
Wirtschaftsstruktur (Tourismus); Beherbergungsbetriebe, Erhalt der
Erhalt land- und forstwirtschaft- Standortvoraussetzungen einer wettbe-
licher Nutzflachen; werbsfahigen Tourismuswirtschaft; Er-
Wald und Waldfunktionen halt vorhnandener W aldflachen; Freihal-
Beitrag zu Erhalt und Pflege der tung von Bebauung der weit einsehba-
Kulturlandschatft ren Hanglage (im Hinblick auf Orts- und
Landschaftsbild)
Freiraumstruktur: — Sicherstellung und Bewahrung des
Erhalt und Entwicklung von pragenden Orts- und Landschaftsbildes;
Natur und Landschaft; Berucksichtigung der Randlage inner-
Landschaftliche Vorbehaltsge- halb des landschaftlichen Vorbehaltsge-
biete bietes
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Umweltziel gemaR...

Beriicksichtigung durch...

Regionalplan

— Natur und Landschaft:
Siedlungsgebiete;
Landschaftliche Vorbehaltsge-
biete

— Siedlungswesen:
Zersiedlung und organische
Siedlungsentwicklung

- Wasserwirtschaft:
Abflussregelung, Ruckhalte-
und Speicherfahigkeit der
Landschaft;

Erosionsschutz, Wildbach- und
Lawinenverbauung

— Tourismus und Erholung

— Erhalt der Frei- und Waldflachen inner-
halb des Geltungsbereichs zum Schutz
des Orts- und Landschaftsbildes, insbe-
sondere auch im Hinblick auf Randlage
innerhalb des landschaftlichen Vorbe-
haltsgebietes

— Sicherung und Bewahrung des pragen-
den Orts- und Landschaftsbild; Gewahr-
leistung schonender Einbindung von
baulichen Anlagen in die Landschaft

— Sicherung von Riickhalteflachen durch
Erhalt vorhandener Freiflachen; zugleich
Erosionsschutz.

— Sicherung und Bewahrung des pragen-
den Orts- und Landschaftsbild

Flachennutzungsplan mit integrier-
ten Landschaftsplan

— Aufstellung eines einfachen Bebauungs-
plans ohne Festsetzung der Art der bau-
lichen Nutzung; Einhaltung Entwick-
lungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB

— Freihalten sensibler Bereiche von
Bebauung (Hanglagen) sowie Festset-
zung von Waldflachen im Rahmen einer
Konkretisierung der Darstellungen des
Flachennutzungsplans

Arten- und Biotopschutzprogramm

Sicherung der Bestandsbebauung, keine
weitere Siedlungstatigkeiten in den Hangbe-
reichen

2. Merkmale von Vorhaben mit Wirkung auf die Umwelt

Im Folgenden werden die umweltrelevanten Faktoren von ggf. geplanten Vorhaben
einschlief3lich der MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von schadlichen
Umweltauswirkungen beschrieben und die Schutzguter benannt, fur die sich auf-
grund der Beschaffenheit von Vorhaben erhebliche negative Auswirkungen ergeben
(Wie ist das Vorhaben beschaffen und wie wirkt es auf die Umwelt?). Die Tiefe der
Aussagen richtet sich dabei nach der Planungsebene und den verfigbaren Informa-

tionen Uber das Vorhaben.
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2.1

2.2

2.3

2.4

Da es sich um eine Angebotsplanung und keinen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, kdnnen nur die erheblichen Umweltauswirkungen gepruft werden, die
durch die Festsetzungen des Plans hinreichend absehbar sind. Dabei werden ledig-
lich regelmafig anzunehmende Auswirkungen geprift, nicht jedoch aul3ergewdhnli-
che und nicht vorhersehbare Ereignisse. Da konkrete Vorhaben noch nicht bekannt
sind und insbesondere die Bestandsbebauung gesichert wird, liegt der Prafung nur
eine Uberschlagige Untersuchung von Auswirkungen der Bau- und Betriebsphase
zugrunde.

Anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch Versiegelung und Uberbauung ergeben sich anlagebedingt negative Aus-
wirkungen unterschiedlicher Erheblichkeit auf sdmtliche Schutzgiter. Aufgrund der
Bestandssicherung der Bebauung sind Vorhaben — abgesehen von Um- und Er-
satzneubauten — nur im Rahmen von untergeordneten Bauteilen, Garagen und Ne-
benanlagen zulassig.

Baubedingt ergibt sich zeitlich begrenzt eine erhéhte Staub- und Larmbelastung
wahrend der Bauphase mit negativen Auswirkungen auf die Schutzguter Luft und
Erholungsnutzung.

Betriebsbedingt ergeben sich darUber hinaus keine weiteren Beeintrachtigungen.
Es wird von einer Beibehaltung der bisherigen Nutzungsmischung ausgegangen.

Anfalligkeit fiir schwere Unfédlle und Katastrophen

Bei der Bewertung von Umweltrisiken ist die Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen oder die Nahe des
Plangebietes zu einem solchen Vorhaben entscheidend, z.B. Storfallbetriebe / Be-
triebe, die mit gefahrlichen Stoffen umgehen (Storfallverordnung, Seveso |lI-
Richtlinie, § 50 BImSchG).

Aufgrund der Art der vorhandenen und zuldssigen Nutzungen und der Lage des
Plangebiets liegt keine Anfalligkeit fir schwere Unfalle und Katastrophen vor. Stor-
fallbetriebe in der ndheren Umgebung sind nicht bekannt.

Kumulierung von Umweltauswirkungen mit benachbarten Vorhaben

Negative Umweltauswirkungen kdnnen sich anhaufen durch Planungen in vorbelas-
teten Bereichen oder im Nahbereich von Vorhaben mit &hnlichen Umweltauswirkun-
gen.

Aufgrund der Ortsrandlage, der prioritaren Bestandssicherung sowie der umliegen-
den Nutzungen ist nicht mit einer Kumulierung von Umweltauswirkungen mit be-
nachbarten Vorhaben auszugehen.

Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung)

Erhebliche zusatzliche Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung) werden mit der Umsetzung der Planung voraussichtlich nicht
einhergehen, es handelt sich insbesondere um die Sicherung der bestehenden Be-
bauung.
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2.5

2.6

3.1

Abfallerzeugung, -entsorgung und -verwertung

Im vorhandenen Plangebiet mit u.a. Wohnungen und Beherbergungsbetrieben fallt
Abfall im Ublichen Rahmen an. Die Mulllentsorgung im Plangebiet ist gesichert.

Eingesetzte Stoffe und Techniken

Derzeit kénnen keine Angaben gemacht werden zu mdglich eingesetzten Stoffen
und Techniken. Es sind lediglich kleinrdumige Vorhaben wie die geplante Erweite-
rung eines Balkons bzw. Terrasse sowie die Errichtung eines Carports bekannt. Auf
die Ebene der Genehmigungsplanung wird verwiesen.

Merkmale des Untersuchungsraumes (Schutzgiiter), Bestands-
aufnahme derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario), Bewertung
und Prognose der erheblichen Umweltauswirkungen bei Durch-
fuhrung der Planung

Im Folgenden wird der Untersuchungsraum mittels einer Aufteilung in Schutzguter in
seinem Bestand charakterisiert und bewertet. Anschlielend wird eine Prognose
uber die Entwicklung des Umweltzustandes im Untersuchungsraum unter Einwir-
kung des Vorhabens erstellt (Wie ist der Untersuchungsraum beschaffen und wie
reagiert er auf das Vorhaben?). Die Tiefe der Aussagen richtet sich dabei nach der
Planungsebene und den verfugbaren Informationen Gber das Vorhaben.

Abgrenzung des Untersuchungsraumes:

Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird die vorhandene Bebauung entsprechend
festgesetzt, das bereits vorhandene Mal} der baulichen Nutzung bleibt erhalten. Le-
diglich untergeordnete Anbauten, Garagen und Nebenanlagen sind daruber hinaus
zulassig. Vorhandene Freibereiche werden gesichert. Der Fokus liegt daher auf der
Beschreibung des Umweltzustands der bereits bebauten Bereiche.

Um Wiederholungen zu vermeiden, werden im Umweltbericht anlage-, bau- und be-
triebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens zusammenschauend betrachtet und
soweit vorhanden und erkennbar beschrieben. Irrelevant sind Auswirkungen, die
durch andere vollstandig uberlagert werden, z.B. die baubedingte Nutzung von Fla-
chen, die gemal Planung versiegelt werden, als Lagerplatz fir Baumaterialien.

Schutzgut Boden

Wichtige Merkmale fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Boden sind Retentionsvermogen, Rickhaltevermdgen, Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion, Ertragsfahigkeit, Lebensraumfunktion und seine Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.
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Beschreibung:

GemaR Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 (UmweltAtlas Boden, Bayerisches Lan-
desamt fur Umwelt) kommt im Plangebiet vorherrschend der Bodentyp Braunerde,
gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jung-
morane) Uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, zentralalpin ge-
pragt) vor.

Laut Bodenschatzungsubersichtskarte M 1:25.000 (UmweltAtlas Boden, Bayeri-
sches Landesamt fir Umwelt) finden sich lehmige Grinlandbdden in schlechtem
Zustand, jedoch guter Wasserstufe (L Il 2), im Plangebiet.

Die Flachen sind entsprechend der vorhandenen Bebauung entlang der Strallen be-
reits teilweise versiegelt und verdichtet. Im Bereich der teilweise sehr steilen Hang-
lagen ist von einem naturnahen Bodenaufbau auszugehen. Aufgrund der Hanglage
wird jedoch davon ausgegangen, dass in weiten Teilen des Plangebiets lediglich ei-
ne geringe Machtigkeit des Bodens bis zum anstehenden Gestein vorhanden ist.
Die Versickerungsfahigkeit der Béden wird daher als nicht ausreichend bis nicht
vorhanden erachtet. Folgende Bilder dokumentieren die geringe Tiefe des anste-
henden Gesteins am Beispiel einer Baugrube innerhalb des Plangebiets.

Abb. 3:  Aushub Baugrube des Bauvorhabens Bergweg 6, Ortseinsicht vom 18.12.2018

Innerhalb des Plangebiets und in angrenzenden Bereichen finden sich Anzeichen
fir Georisiken in geringem Umfang. Dies umfasst Bereiche mit Gefahrenhinweisen
far Steinschlag/ Blockschlag sowie durch Felssturz und Anfalligkeiten fur flachgrun-
dige Hanganbriiche. Bei Hanganbriichen handelt es sich um kleinrdumige, flach-
grindige Rutschungen mit oftmals hohem Wassergehalt und AusflieRen der
Rutschmasse, wie sie nur anlasslich von Starkregenereignissen auftreten. Die ent-
sprechenden Bereiche sind als Kennzeichnung in der Planzeichnung enthalten. Die
Kennzeichnungen sind Ergebnis einer Modellierung ohne Berlcksichtigung der
dampfenden Wirkung des Waldbestandes. Die Walddampfung ist im Hinblick auf die
Planungen jedoch zu beachten.

Im Bereich Bergweg 2 bzw. 4 im Bereich der Gebaude sowie der sudlich angren-
zenden Stralle befindet sich gemaR der Karte Gefahrenhinweisbereich Anfalligkeit
fr flachgrindige Hanganbriche des Bayerischen Landesamts fur Umwelt ein Ge-
fahrenhinweisbereich fiir einen Hanganbruch (mit bzw. ohne Berlicksichtigung der
Walddampfung). Diese Kennzeichnung wurde aufgrund der dort vorhandenen rela-
tiv ebenen Topographie sowie der Uberbauung nicht als Kennzeichnung in den Be-
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bauungsplan ubernommen. Es wird daher davon ausgegangen, dass keine An-
haltspunkte fur einen flachgrindigen Hanganbruch vorliegen. Bei Bauvorhaben sind
dennoch die tatsachlichen Gegebenheiten, ggf. mit entsprechenden Gutachten, zu
Uberprifen.

Ferner ist westlich des Plangebiets in ca. 140 m Luftlinien-Entfernung ein Gefahren-
hinweisbereich fur Rutschanfalligkeit sowie tiefreichende Rutschungen vorhanden,
Anzeichen fur junge Bewegungen liegen nicht vor.

Bewertung:

Im Bereich der vorhandenen Bebauung entlang der Franz-Huber-Stralde, des Berg-
wegs sowie der Miuhlauer Stralle befinden sich anthropogen Uberpragte Bdden,
welche teilweise versiegelt sind. Teilweise werden diese Flachen als Garten ge-
nutzt, dort wird von intakten Bodenfunktionen ausgegangen. Eine geringe bis mittle-
re Bedeutung des Schutzguts liegt daher vor.

Die von Georisiken betroffenen Bereiche verdeutlichen die von Steinschlag/ Block-
schlag und Felssturz sowie flachgriindige Hanganbriiche ggf. ausgehenden Gefah-
ren aufgrund der vorhandenen Hanglagen. Konkrete Gefahren oder Risiken liegen
nach Kenntnissen der Gemeinde jedoch nicht vor.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden:

Mittels Sicherung des Bestands kommt es bei Umsetzung der Planung zu keinen
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Gegenuber der bis-
herigen Zulassigkeit von Vorhaben werden tber den Bestand hinausgehende Vor-
haben durch gegenstandlichen Bebauungsplan auf untergeordnete bauliche Anla-
gen, Garagen und Nebenanlagen beschrankt.

Zur Minimierung von Auswirkungen durch die Herstellung von Zufahrten und nicht
Uberdachte Stellplatze sind fur diese nur versickerungsfahige Belage zulassig.

Im Hinblick auf Georisiken ergeben sich aufgrund der Sicherung des Bestandes kei-
ne Auswirkungen durch den Bebauungsplan. Bei Vorhaben ist grundsatzlich die
Stabilitat des Hanges zu beachten. Diese ist ggf. mit entsprechenden Gutachten zu
Uberprifen. Dahingehend ist ebenso der Entwasserung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser besonders zu beachten. Eine Haftung der Gemeinde durch ggf. auf-
tretende Geogefahren wird dahingehend ausgeschlossen.

Schutzgut Flache

Wichtige Merkmale flir die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf das
Schutzgut Flache sind der Flachenverbrauch und die Zerschneidung von Flachen.

Beschreibung:

Die Bereiche entlang der Franz-Huber-Stral’e, des Bergwegs sowie der Miuhlauer
Stralle sind bereits bebaut. Zusatzliche Baufenster fur weitere Vorhaben werden
nicht festgesetzt.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen KIE 2-01 Seite 14/25



Kiefersfelden Bebauungsplan ,Muihlbach — nérdlicher Ortsrand“ — Umweltbericht 21.04.2021

3.3

Bewertung:

Eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme wird nicht vorbereitet, vorhandene Frei-
bereiche in Hanglage werden gesichert.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Flache:

Mittels Sicherung des Bestands kommt es bei Umsetzung der Planung zu keinen
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache. Uber den Bestand
hinausgehende Vorhaben werden durch gegenstandlichen Bebauungsplan auf un-
tergeordnete bauliche Anlagen, Garagen und Nebenanlagen beschrankt.

Schutzgut Wasser

Fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser
sind wichtige Merkmale die Naturndhe der Oberflachengewasser (Gewasserstruk-
turglite und Gewasserglte), der Hochwasserschutz, der Umgang mit Nieder-
schlagswasser, die Lage und Durchlassigkeit der Grundwasser fihrenden Schich-
ten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwas-
serneubildung sowie die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser gegenliber dem
Vorhaben.

Beschreibung:

Im Plangebiet befinden sich neben dem Muihlbach (bzw. Reschmuhlbach) keine
weiteren Oberflachengewasser. Der Reschmuhlbach ist nach dem Verzeichnis der
Wildbache des Bayerischen Landesamts fur Umwelt als Wildbach gefuhrt. Eine Er-
mittlung der Uberschwemmungsgefahr des Bachs ist im Hinblick auf eine ggf. mdg-
liche Lage innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets bisher noch nicht durchge-
fihrt worden.

Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete liegen gemaly Flachennut-
zungsplan ebenfalls nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Mit Schicht- und Hang-
wasser ist aufgrund der topographischen Situation zu rechnen. Aufgrund der teil-
weise deutlichen Hanglage sowie des geringen Retentionsvermogens der Bdden ist
insbesondere bei Starkregenereignissen mit oberflachig ablaufendem Wasser zu
rechnen, welches auch von aulerhalb des Plangebiets (Fremdeinzugsgebiet) ab-
flieRen kann.

Der stidostliche Teil entlang des Mihlbachs ist als wassersensibler Bereich einge-
stuft, diese Gebiete sind daher durch den Einfluss von Wasser gepragt. Die Darstel-
lung kann auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande hinwei-
sen. Es sind keine Informationen Uber Hochwasserereignisse bekannt. Dies kann an
der gegenlber der Umgebung deutlich tiefer gelegenen Bachsohle liegen. Bei ext-
remen Starkregenereignissen ist jedoch mit Uberflutungen durch den Miihlbach zu
rechnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden (Stand Januar
2019). Verlassliche Aussagen Uber den Grundwasserflurabstand koénnen daher
nicht getroffen werden. Nach Kenntnis der Gemeinde liegt, aus Erfahrungen der
umgebenden Bebauung, das Grundwasser jedoch tiefer als eine mdgliche Keller-
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sohle. Im Bereich des Mihlbachs kdnnte der Grundwasserstand mit dem mittleren
Wasserstand korrespondieren. Folglich kdnnte der Grundwasserstand bei Hoch-
wasserereignissen deutlich ansteigen.

Abb. 4:  Miihlbach im Bereich des Plangebiets, Ortseinsicht vom 18.12.2018

Bewertung:

Aufgrund von ggf. auftretenden Hochwasserereignissen am Muihlbach, oberflachig
ablaufendem Wasser im Hinblick auf Starkregenereignisse sowie dem Auftreten von
Schicht und Hangwasser ist es von hoher Bedeutung, bauliche Vorhaben derart zu
gestalten, dass sich keine Verschlechterungen fur den Hochwasserschutz ergeben.

Im Rahmen von Planungen ist sicherzustellen, dass sich die Problematik andernorts
nicht verscharft, z.B. indem der Abfluss von Niederschlagswasser an der Oberflache
zum Schaden Dritter verandert wird. In problematischen Fallen ist ein Entwasse-
rungskonzept zu erarbeiten. Ggf. sind zusatzliche Rickhaltemallnahmen von ge-
sammeltem Niederschlagswasser herzustellen.

Das Plangebiet weist somit eine mittlere Empfindlichkeit und Bedeutung in Bezug
auf das Schutzgut Wasser auf.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser:

Mittels Sicherung des Bestands kommt es bei Umsetzung der Planung zu keinen
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Uber den Bestand
hinausgehende Vorhaben werden durch gegenstandlichen Bebauungsplan auf un-
tergeordnete bauliche Anlagen, Garagen und Nebenanlagen beschrankt. Vorhan-
dene Wald- bzw. Freiflachen im Sinne von Retentionsflachen werden erhalten.

Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Klimaanpassung

Fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima und
Luft sind wichtige Merkmale die Luftqualitat, die Topographie des Uberplanten Ge-
landes sowie seine Nutzungsformen.
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Beschreibung:

Die Bereiche entlang der Franz-Huber-Stral’e, des Bergwegs sowie der Muhlauer
Stralle sind bereits bebaut. Das Plangebiet liegt am Rande der Inntalebene, deutli-
che Héhenunterschiede sind vorhanden. Diese Hanglagen sind von Wald besetzt.
Der Miuhlbach im Suden des Gebiets stellt eine kleinklimatisch wirkende Kaltluftab-
flussbahn dar. Gartenflichen sowie an das Plangebiet angrenzende Grinflachen
stellen Kaltluftentstehungsgebiete dar.

Bewertung:

Geholzflachen wirken sich positiv bezlglich Immissionsschutz und Luftregeneration
aus aufgrund schalladsorbierender und luftreinigender Eigenschaften. Zusatzlich
haben sie eine hohe Bedeutung bezlglich der Bindung von Treibhausgasen.

Aufgrund der exponierten Lage und des geneigten Gelandes erweist sich der Gel-
tungsbereich als vergleichsweise empfindlich gegeniber Hitzebelastungen, Stir-
men und extremen Niederschldgen. Risikoflachen im Einflussbereich von Oberfla-
chenwasser oder Grundwasser sind entlang des Muhlbachs vorhanden.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima und Luft:

Mittels Sicherung des Bestands kommt es bei Umsetzung der Planung zu keinen
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft. Uber den
Bestand hinausgehende Vorhaben werden durch gegenstandlichen Bebauungsplan
auf untergeordnete bauliche Anlagen, Garagen und Nebenanlagen beschrankt. Die
vorhandenen Gehdlz- bzw. Waldflachen mit ihrer positiven Funktion fir die Luftrein-
haltung und den Klimaschutz werden erhalten.

Schutzgut Arten und Biotope, biologische Vielfalt

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Arten und
Biotope sind wichtige Merkmale die Naturnahe und die Artenvielfalt im Geltungsbe-
reich des Vorhabens und dessen rdumlichen Zusammenhang.

Beschreibung:

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz befinden sich
gemal Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web) nicht im Geltungsbereich
oder dessen naherer Umgebung. Beim Plangebiet handelt es sich um ein teilweise
bereits bebautes Siedlungsgebiet, vorhandene Hanglagen sind mit Wald besetzt.

Gemal Artenschutzkartierung (ASK) befindet sich unmittelbar nérdlich des Plange-
biets dstlich der sog. Grafenburg (Muhlauer Strale 11) am Rande der Waldflachen
ein punktueller Nachweis eines W eilkrliickenspechts. Der Artnachweis erfolgte 2009.
Des Weiteren befinden sich weitere W aldgebiete nérdlich angrenzend zum Plange-
biet, welche mehrere Artnachweise (2005 bzw. 2006) aufweisen. Darunter fallen
mehrere Vogelarten (u.a. Buntspecht, Felsenschwalbe, Turmfalke) sowie Mauerei-
dechsen und Schmetterlingsarten.
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Insbesondere in den unbebauten Hanglagen mit Gehdlzbestand sowie bei mehre-
ren vorhandenen Stutzmauern (teilweise aulierhalb des Geltungsbereichs) kann ei-
ne zusatzliche Eigenschaft als Lebensstatte fur artenschutzrechtliche Tierarten nicht
vollstandig ausgeschlossen werden.

Bewertung:

Insbesondere die Hanglagen weisen eine hohe Naturndhe und Qualitat als Lebens-
raum und Nahrungshabitat auf. Von einer hohen Artenvielfalt wird ausgegangen.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Arten und Biotope:

Mittels Sicherung des Bestands kommt es bei Umsetzung der Planung zu keinen
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope. Uber
den Bestand hinausgehende Vorhaben werden durch gegenstandlichen Bebau-
ungsplan auf untergeordnete bauliche Anlagen, Garagen und Nebenanlagen be-
schrankt. Die vorhandenen Frei- bzw. Waldflachen im Bereich der Hanglagen wer-
den gesichert.

Ungeachtet dessen ist das spezielle Artenschutzrecht (§§ 44 und 45 BNatSchG) zu
beachten. Es ist regelmaRig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung
eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierfur zunachst eine Vorprifung dahingehend er-
forderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen,
sodass eine Prufung nach §§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich ist (sog. Relevanzprifung).

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Land-
schaftsbild sind wichtige Merkmale die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Land-
schaft.

Beschreibung:

Gemal Landschaftssteckbrief 3803 ,Innaue* des Bundesamtes flr Naturschutz liegt
das Plangebiet mit dem Inn als langstem und wasserreichstem Fluss der nérdlichen
Alpen innerhalb einer bedeutenden FluBRlandschaft. Durch zahlreiche wasserbauli-
che Aus- und UmbaumafRnahmen am Inn und in der Aue hat sich das Landschafts-
bild der urspringlichen "WildfluRlandschaft" jedoch stark verandert. Der Inn ist mitt-
lerweile groRflachig kanalisiert und besitzt zahlreiche Staustufen; Uberschwem-
mungsbereiche sind kaum noch vorhanden. Grolie Auwaldbereiche wurden gerodet
und werden heute landwirtschaftlich genutzt.

Wasserbauliche Regulierungsmalinahmen am Inn haben die Voraussetzung flr ei-
ne intensive Landwirtschaft geschaffen. Neben der Grinlandnutzung findet sich in
der Aue ein hoher Ackeranteil.

Die Innaue zeichnet sich trotz bestehender und zum Teil erheblicher Beeintrachti-
gungen durch ihre relative Naturndhe, Struktur- und Biotopausstattung, sowie ihre
Funktion als weitreichende Verbundachse aus.
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Das Plangebiet weist eine deutliche Hanglage auf. Die hoher gelegenen Bereiche
sind daher von der Inntalebene aus sehr gut einsehbar. Das Zusammenspiel der
dahinterliegenden Luegsteinwand ist hier insbesondere zu beachten, ebenso die
unmittelbar angrenzende Grafenburg ndrdlich des Plangebiets. Die vorhandene Be-
bauung berlcksichtigt Gberwiegend die vorhandene Topographie.

Die vorhandenen Wald- und Geholzflachen im Bereich der Hanglagen stellen ein
hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes strukturbildendes Element dar. Die
Ortsrandlage ist mittels nordlich und dstlich angrenzender Waldflachen sowie sud-
lich liegender landwirtschaftlich genutzter Flachen wahrnehmbar. Die pragende
kleinstrukturierte Bebauung i.V.m. den gartnerisch genutzten privaten Freiflachen
betonen die landliche und dérfliche Lage des Plangebiets.

Bewertung:

Der Geltungsbereich weist teilweise weit einsehbare Strukturen mit Wirksamkeit fur
das Orts- und Landschaftsbild auf. Das Plangebiet liegt in Ortsrandlage, die vorhan-
denen gartnerisch genutzten Flachen sowie Wald- und Gehdlzflachen schaffen ei-
nen harmonischen Ubergang zwischen angrenzenden Waldflachen und Siedlung.
Die vorhandene Bebauung ist teilweise von der Inntalebene weit einsehbar, die dor-
tige Bebauung Uberragt teilweise die Gbrigen Siedlungsteile des Ortsteils Mihlbach.
Das Plangebiet weist daher eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild auf.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild:

Mittels Sicherung des Bestands kommt es bei Umsetzung der Planung zu keinen
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild.
Uber den Bestand hinausgehende Vorhaben werden durch gegenstandlichen Be-
bauungsplan auf untergeordnete bauliche Anlagen, Garagen und Nebenanlagen
beschrankt. Das pragende Orts- und Landschaftsbild kann somit im Wesentlichen
unverandert erhalten bleiben. Die pragenden Freibereiche bleiben erhalten, die
Hangbereiche werden teilweise als Geholz- bzw. W aldflachen gesichert.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz, Luftreinhaltung, Freizeit und Erholung)

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch
sind wichtige Kriterien die Erholungsqualitat der Landschaft sowie gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse.

Beschreibung:

Vorhandene Wegeverbindungen schaffen eine wichtige Voraussetzung fur die Nut-
zung der naheliegenden Erholungsflachen wie Luegsteinsee und Luegsteinwand.

Sldlich angrenzend befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Stall. Mit
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen der naheliegenden landwirtschaftlichen
Hofstelle ist zu rechnen.
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Bewertung:

Der Pfad im zentralen Bereich des Plangebiets zwischen Franz-Huber- und
Muahlauer Stralle hat eine hohe Bedeutung fur die Erholung. Ansonsten befinden
sich innerhalb des Plangebiets keine Flachen mit Erholungswert.

Im Hinblick auf die Luftreinhaltung handelt es sich um ein gut durchliftetes Gebiet in
Ortsrandlage.

Aufgrund des historisch gewachsenen Nebeneinanders von Wohnen und Landwirt-
schaft werden die vorhandenen Geruchsemissionen als ortsublich gewertet. Beson-
dere Anforderungen, insbesondere im Hinblick auf die Bestandssituation der nahe-
liegenden Wohngebaude, ergeben sich flir den Bebauungsplan nicht. Eine gegen-
seitige Akzeptanz und Ricksichtnahme der unterschiedlichen Nutzungen wird vo-
rausgesetzt. Die landwirtschaftlichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen sind
zu tolerieren.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch:

Mittels Sicherung der vorhandenen Wegebeziehung kommt es bei Umsetzung der
Planung zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.
Die festgesetzten Baugrenzen entsprechen im Wesentlichen dem Bestand. Eine
gegenseitige Akzeptanz und Rucksichtnahme der unterschiedlichen Nutzungen im
Hinblick auf landwirtschaftliche Immissionen wird vorausgesetzt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung:

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Mel-
depflicht an das Landesamt flr Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewie-
sen.

In unmittelbarer Nahe im Slden des Geltungsbereichs befindet sich das Baudenk-
mal Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Block-
bauobergeschoss, dreiseitig umlaufender Laube und Hochlaube, 1744 (D-1-87-148-
47).

Bewertung:

Im Hinblick auf die bestandsorientierenden Festsetzungen innerhalb des Plange-
biets ist nicht von einer Beeintrachtigung des Baudenkmals auszugehen.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Kultur und Sachgiiter:

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachguter sind
durch die Planung nicht zu erwarten. Ggf. sind Bauvorhaben mit der unteren Denk-
malschutzbehdérde abzustimmen.
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5.1

Wechselwirkungen

Beschreibung:

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind Abhangigkeiten
zwischen den einzelnen Schutzgutern zu nennen, die innerhalb der raumlichen
Funktionsbeziehung planungsrelevant sein konnen.

Wechselwirkungen zwischen Schutzgutern treten im Wesentlichen zwischen Arten
und Biotope und den abiotischen Standortfaktoren Boden, Wasser und Klima auf.

Prognose:

Nachteilige sich gegenseitig beeinflussende bzw. verstarkende W echselwirkungen
zwischen den Schutzgutern sind nicht zu erwarten, da sich durch die Planung keine
erheblichen negativen Auswirkungen ergeben.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung ist eine Steuerung der Zulassigkeit von Bauvorha-
ben nicht gegeben. Aufgrund einer dann fehlenden stadtebaulichen Ordnung kénnte
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild der teilweise weit einsehbaren Hangla-
gen beeintrachtigt werden.

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnhahmen

Vermeidung und Minimierung

Durch folgende Mallhahmen lassen sich negativen Auswirkungen von Vorhaben auf
die Umwelt verringern:

- Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und Arten
durch Isolation, Zerschneidung, Stoffeintrage
- Erhalt schutzwurdiger Gehdlze, Einzelbaume, Geholz- und Waldflachen

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen

- Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut Wasser, z.B. Waldflachen zur Retention

- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser
- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden mittels Bestandssicherung

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

- Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen
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Ausgleich

Mit Aufstellung des Bebauungsplans soll insbesondere eine Sicherung des Be-
stands verfolgt werden. Vorhaben — abgesehen von Um- und Ersatzneubauten —
sind nur im Rahmen von untergeordneten Bauteilen, Garagen und Nebenanlagen
zulassig. Eingriffe in derartigem Umfang waren -vorbehaltlich einer Genehmigung
durch die zustandigen Behorden- auch vor der Aufstellung des gegenstandlichen
Bebauungsplans auf Teilflachen des Geltungsbereiches zulassig. Ein Kompensati-
onsbedarf ergibt sich daher gemaf § 1a Abs. 3 BauGB nicht.

Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Da mit gegenstandlichem Bebauungsplan die Uberplanung eines Bestandsgebiets
erfolgt, wurden keine alternativen Planungsmadglichkeiten erwogen.

Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Im vorliegenden Umweltbericht wird eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzgtiter, die durch das Vorhaben betroffen sein kénnen, durchgefihrt. Die Dar-
stellung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Fur
die Bewertung war die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Die Beurteilung der Aspekte des Umweltschutzes zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgt durch Auswertung vorhandener Unterlagen und einer Be-
gehung des Plangebietes. Aufgrund der bestandssichernden Festsetzungen erge-
ben sich keine Anhaltspunkte fir eine weitergehende Untersuchungspflicht.

Als Grundlage fur die Darstellungen wurden verwendet:

- UmweltAtlas Bayern: Boden

- Bodenschatzungs-Ubersichtskarte von Bayern M 1:25.000

- Landwirtschaftliche Standortkartierung

- Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

- UmweltAtlas Bayern: Gewasserbewirtschaftung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web)

- Artenschutzkartierung

- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim
- Landschaftssteckbrief des Bundesamtes flr Naturschutz

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan der
Gemeinde Kiefersfelden

- Regionalplan Region Stidostoberbayern
- Landesentwicklungsprogramm Bayern
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Sonstige Gutachten und Fachplanungen wurden im Rahmen der Planung nicht er-
stellt.

Kenntnisliicken:

Aufgrund der schlechten Versickerungsfahigkeit der vorkommenden Bdden ist die
Beseitigung von gesammeltem Niederschlagswasser bei Vorhaben auf Ebene der
Baugenehmigung zu klaren. Zudem ist zu vermeiden, dass der Abfluss von Nieder-
schlagswasser an der Oberflache zum Schaden Dritter erfolgt.

Im Bebauungsplan sind Kennzeichnungen von Georisiken (Gefahrenhinweise fur
Steinschlag/ Blockschlag sowie durch Felssturz und Anfalligkeiten fur flachgrindige
Hanganbriiche) vorhanden. Gesicherte Erkenntnisse Uber das Risiko, insbesondere
im Hinblick auf Hang- und Schichtwasser, liegen diesbeziiglich nicht vor.

Da es sich um eine Angebotsplanung und keinen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, kdnnen vor allem bau- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vor-
habens nur allgemein und nicht bezogen auf einzelne Bauvorhaben dargestellt wer-
den.

8. MaBRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monito-
ring)

Aufgrund des nicht vorhandenen Kompensationsbedarfs sind keine Malnahmen zur
Uberwachung der Umweltauswirkungen erforderlich.

9. Zusammenfassung

Inhalt und Ziel des Bebauungsplans ,fir das Gebiet zwischen Mihlauer Stral3e,
Bergweg und Franz-Huber-Stral3e in Muhlbach® ist insbesondere das Bestreben der
Gemeinde, das pragende Orts- und Landschaftsbild der teilweise weithin sichtbaren
Hanglage zu sicher und zu bewahren.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 15.934 m2 Dabei entfallen ca.
21 % auf Verkehrsflachen, ca. 11 % auf Waldflachen, ca. 2 % auf Wasserflachen
und ca. 66 % auf sonstige Flachen.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzguter Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft (mit Klimaschutz und Klimaan-
passung), Arten und Biotope, Landschaftsbild sowie Mensch (Immissionsschutz und
Erholung) und Kultur- und Sachguiter dargestellt und die voraussichtlichen Wech-
selwirkungen und Umweltrisiken beschrieben. Erheblich negative Auswirkungen auf
diese Schutzguter werden mit gegenstandlichem Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Bzgl. des Artenschutzrechtes ist festzustellten, dass insbesondere in den unbebau-
ten Hanglagen mit Geholzbestand sowie bei mehreren vorhandenen Stutzmauern
eine zusatzliche Eigenschaft als Lebensstatte fur artenschutzrechtliche Tierarten
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nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann. Aufgrund der bestandsorientierten
Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht davon auszugehen, dass mit Aufstel-
lung des Bebauungsplans unuberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse vor-
handen sind. Die betroffenen Flachen werden vielmehr von Eingriffen geschitzt.

Innerhalb des Plangebiets und in angrenzenden Bereichen finden sich Anzeichen
fir Georisiken (Steinschlag/ Blockschlag, Felssturz und Anfalligkeiten fir flachgriin-
dige Hanganbriiche) in geringem Umfang. Aufgrund der Sicherung des Bestandes
ergeben sich keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan. Bei Vorhaben sowie bei
der Entwasserung von gesammeltem Niederschlagswasser ist die Stabilitdt des
Hanges zu beachten.

Aufgrund der Bestandssicherung mittels Bebauungsplan mit an den genehmigten
Bestand angepassten Baufenstern ist von keinen erheblichen negativen Auswirkun-
gen auszugehen. Vorhaben — abgesehen von Um- und Ersatzneubauten — sind nur
im Rahmen von untergeordneten Bauteilen, Garagen und Nebenanlagen zulassig.
Eingriffe in derartigem Umfang waren -vorbehaltlich einer Genehmigung durch die
zustandigen Behdrden- auch vor der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungs-
plans auf Teilflaichen des Geltungsbereiches zuldssig. Ein Kompensationsbedarf
ergibt sich daher gemalf § 1a Abs. 3 BauGB nicht.

Gemeinde Kiefersfelden, den ..o

Hajo Gruber, Erster Blirgermeister
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1. Vorbemerkung

Inhalt und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,Muhlbach — nérdlicher Orts-
rand® ist die stadtebauliche Ordnung der teilweise vorhandenen Hanglagen. Das
pragende Orts- und Landschaftsbild ist zu sichern und zu bewahren.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 803 TF, 816/3 TF, 816/5, 815 TF, 817,
817/1, 828 TF, 906/2 TF, 906/4, 906/6, 906/7, 906/12, 906/14, 906/15, 907 und
908 TF, alle Gemarkung Kiefersfelden. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca.
15.934 m2.

Zur Sicherung der Planungsziele des Bebauungsplans hat der Gemeinderat der
Gemeinde Kiefersfelden in der Gemeinderatssitzung vom 22.08.2018 mit erneutem
Beschluss vom 18.09.2019 den Erlass einer Veranderungssperre beschlossen.

Im ersten Verfahrensschritt erfolgte die Uberplanung des Geltungsbereichs des ge-
genstandlichen Bebauungsplans ,Mihlbach — nérdlicher Ortsrand® mit dem Plange-
biet des angrenzenden Bebauungsplans ,Grafenburg®. Die Bezeichnung lautete
Bebauungsplan ,fiir das Gebiet zwischen Muhlauer Strale, Bergweg und Franz-
Huber-Stral3e in Mdhlbach®. Im Rahmen der Abwagung der frihzeitigen Beteiligung
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans in zwei Bebauungsplane aufge-
teilt.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die
Ergebnisse wurden berlcksichtigt und im Umweltbericht dokumentiert.

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter
Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft (mit Klimaschutz und Klimaanpassung), Ar-
ten und Biotope, Landschaftsbild sowie Mensch (Immissionsschutz und Erholung)
und Kultur- und Sachguter dargestellt und die voraussichtlichen Wechselwirkungen
und Umweltrisiken beschrieben. Erheblich negative Auswirkungen auf diese
Schutzglter werden mit gegenstandlichem Bebauungsplan und den darin enthalte-
nen bestandsorientierten Festsetzungen nicht vorbereitet. Die Merkmale des Vorha-
bens mit Wirkung auf die Umwelt werden, so weit bekannt, dargestellt.

Die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild werden durch folgende Mal}-

nahmen minimiert:

e Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensraumen und Arten durch
Isolation, Zerschneidung, Stoffeintrage

e Erhalt schutzwirdiger Gehdlze, Einzelbaume, Gehdlz- und W aldflachen

e Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen

e Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut Wasser, z.B. Waldflachen zur Retention

e Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden mittels Bestandssicherung
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e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

e Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen

Mit Aufstellung des Bebauungsplans soll insbesondere eine Sicherung des Be-
stands verfolgt werden. Vorhaben — abgesehen von Um- und Ersatzneubauten —
sind nur im Rahmen von untergeordneten Bauteilen, Garagen und Nebenanlagen
zulassig. Eingriffe in derartigem Umfang waren -vorbehaltlich einer Genehmigung
durch die zustandigen Behdrden- auch vor der Aufstellung des gegenstandlichen
Bebauungsplans auf Teilflachen des Geltungsbereiches zuldssig. Ein Kompensati-
onsbedarf ergibt sich daher gemaf § 1a Abs. 3 BauGB nicht.

3. Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden

Es wurde ein Regelverfahren gemaf §§ 3 und 4 BauGB durchgefiihrt. Die Ausle-
gung wurde gemaly § 4a BauGB einmal wiederholt. Die wesentlichen Ergebnisse
der Beteiligung sowie deren Berucksichtigung werden im Folgenden aufgefthrt.

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Rosenheim (AELF)

e Das AELF weist auf teilweise vorhandene Schutzfunktionen der Waldflachen
hin.

e Zudem wird bzgl. der bereits gerodeten Waldflachen auf den Grundsticken
FI.Nr. 906/15 und 906/15 hingewiesen, dass keine Einwande gegen eine nach-
tragliche Erteilung einer Rodungserlaubnis bestehen.

¢ Im Hinblick auf die nahegelegenen Waldflachen wird auf die dadurch entstehen-
de Gefahrdungssituation hingewiesen.
Der empfohlene Sicherheitsabstand von 30 m zum Wald fur Neubauten wird zur
Kenntnis genommen, zusatzliche Baufenster werden mit Aufstellung des be-
standsorientierten Bebauungsplans nicht festgesetzt.

e Teilweise werden zwischenzeitlich festgesetzte privaten Grinflachen der Einstu-
fung des AELF gemal Waldgesetz folgend als Wald festgesetzt.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

e Das bayerische Landesamt fir Umwelt weist auf die im Plangebiet vorhandenen
Georisiken hin. Zusatzlich zur Kenntnisnahme wird festgestellt, dass die Kenn-
zeichnung eines kleinflachigen bebauten Bereichs (Bergweg 2 und 4) aufgrund
der dort vorhandenen relativ ebenen Topographie entfallt. Ferner wird ein Haf-
tungsausschuss der Gemeinde in die Begrindung aufgenommen.

Landratsamt Rosenheim — Sachgebiet Bauleitplanung

e Zur Berucksichtigung der Einwendung bzgl. des Maldes der baulichen Nutzung
wird eine Grundflachenzahl fur Hauptnutzungen festgesetzt.

e Die eingeraumten Uberschreitungsmdglichkeiten der Baugrenzen wurden ange-
passt, lediglich eine ausnahmsweise Uberschreitung wird eingerdumt. Zudem
wurde die Tiefe der Uberschreitungsmdglichkeiten angepasst. Dahingehend
wurden ebenso die Uberbaubaren Grundstucksflachen der Franz-Huber-Str. 8a
erganzt, der bisher festgesetzte und bereits Uberbaute Ricksprung wird in das
Baufeld einbezogen.
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e Die zwischenzeitliche Festsetzung von privaten Grunflachen wird verworfen.
Teilweise werden die Flachen gemal der Stellungnahme des AELF als Wald
festgesetzt. Die festgesetzten Grundflachenzahlen werden dahingehend ange-
passt.

Landratsamt Rosenheim — Sachgebiet Wasserrecht

e Entsprechend der Stellungnahme wird der 60 m Bereich des Reschmuhlbachs
(bzgl. Genehmigungspflicht nach Art. 20 des Bayerischen W assergesetztes) als
nachrichtliche Ubernahme erganzt.

Landratsamt Rosenheim — Untere Denkmalschutzbehorde

e Der vorgebrachten Einwendung bzgl. eines nahegelegenen Baudenkmals wird
gefolgt, die Erforderlichkeit einer denkmalrechtlichen Erlaubnis bei Bauvorhaben
wird als nachrichtliche Ubernahme erganzt.

Regierung von Oberbayern — Hohere Landesplanungsbehérde

e Die Hinweise bzgl. der Ortsrandlage mit besonderer Berlcksichtigung des
Landschaftsbildes sowie der Lage im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet werden
zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim (WWA)

e Das WWA wendet ein, dass im Bereich des Muhlbaches noch keine Ermittlung
bzgl. der Uberschwemmungsgefahr erfolgt ist. Die Begriindung wird dahinge-
hend berichtigt. Ein vorgeschlagener Hinweis bzgl. Uberflutungen durch den
Muahlbach wird aufgenommen.

e Aufgrund der Empfehlungen bzgl. wild abflieRenden Wasser und Schichtenwas-
ser werden zusatzliche Hinweise aufgenommen bzw. vorhandene Festsetzun-
gen erganzt.

Biirgereinwand (Muhlauerstr. 13)

e Die zu erhaltende Gehdlze wurden im Hinblick auf die tatsachliche Nutzung/den
Gehdlzbestand angepasst. Die bestehende Lagernutzung soll dort auch in Zu-
kunft zuldssig sein.

Die daraufhin aufgenommene private Grinflache wurde wieder herausgenom-
men.

e Der Anregung zur Zulassigkeit von asymmetrischen Satteldachern wird im Hin-
blick auf die pragende Dachform mit symmetrischen Satteldachern nicht ent-
sprochen.

o Die zwischenzeitlich festgesetzte private Grinflache auf dem Grundstlck FI.Nr.
FI.Nr. 906/4 wurde wie angeregt verworfen.

Biirgereinwand (durch HFK Rechtsanwalte)

e Der kleinflachig auf dem Grundstlck FI.Nr. 906/14 festgesetzte offentliche Ver-
kehrsflache wird nicht zugestimmt. An der Festsetzung wird im Hinblick auf die
Bestandssituation sowie einer ordnungsgemalfen ErschlieBung festgehalten.
Zusatzlich wird im Bereich des Bergwegs eine Ausweichstelle fliir Personen-
kraftwagen auf dem Grundsttck FI.Nr. 906/6 erganzt.
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Biirgereinwand (Bergweg 6)

e Angeregt wurde eine Anpassung des Geltungsbereichs, so dass die zusam-
mengenutzten Grundstticke FI.Nr. 906/14, /15, /16 und /17 im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Muhlbach — ndrdlicher Ortsrand® liegen. Unter Berick-
sichtigung der dortigen Waldflachen, welche im Zusammenhang mit den an-
grenzenden Waldflachen stehen, wird diesem jedoch nicht nachgekommen.
Zudem wird der vorgeschlagenen Ausweisung einer Grunflache auf den Grund-
sticken FI.Nr. 906/16 und /17 aufgrund der vorhandenen Schutzfunktionen der
Waldflachen nicht entsprochen.

e Dem festgesetzten FuRweg wurde widersprochen. Aufgrund der Bedeutung der
seit alters her bestehenden Wegeverbindung wurde an der Festsetzung festge-
halten.

Sonstige

e Zur Sicherung der Hanglagen wurden zwischenzeitlich private Grunflachen fest-
gesetzt. Teilweise wurden diese gemal der Einstufung des AELF als Wald fest-
gesetzt, sonstige davon nicht betroffene private Grinflachen wurden wieder
verworfen.

B Alternative Planungsmoglichkeiten

Da mit gegenstandlichem Bebauungsplan die Uberplanung eines Bestandsgebiets
erfolgt, wurden keine alternativen Planungsmaglichkeiten erwogen.

Gemeinde Kiefersfelden, den .........cooiieiiiiiii e

Hajo Gruber, Erster Blrgermeister
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