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Satzung

Die Gemeinde Kiefersfelden erlasst aufgrund 882, 3, 4, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch
—BauGB-—, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Planzeichnung und
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Kieferer Wiesen®, genehmigt am 01.09.1967, ein-
schlieRlich dessen rechtsverbindlicher Anderungen.
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2.2
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3.2

3.3

3.4

Festsetzungen

Geltungsbereich

[ B N B | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht
zulassig:

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Es sind maximal 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude zuléssig. Ein Doppelhaus z&hlt
dabei als ein Wohngebaude.

Malf3 der baulichen Nutzung

GRz 0,3 maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,3
Anm.: bisher max. 0,3 (sonstige Nutzungen werden bei
BauNVO 1962 nicht mitgerechnet)
mit GRZ von 0,3 ist der Bestand sowie die Planung (inkl.
Terrassen) berticksichtigt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,55 Uberschritten
werden.

Anm.: mit einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,55 wird auch eine Teilung des
Grundsticks ermoglicht

4 476,3 Hohenkote in Meter tber Normalhdhen-Null fur die Hohe
der Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuRbodens (EG
FFB), z.B. 476,3 m U. NHN
Die Hohe des EG FFB darf maximal 10 cm unter oder Uber
der angegebenen Héhenkote liegen.

WH 6,5 maximal zulassige Wandhohe in Meter, z.B. 6,5 m

Die Wandhthe wird gemessen vom EG FFB bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der Aul3enwand mit der
Oberkante Dachhaut.

Anm.: bisher keine WH festgesetzt, dafir Il Vollgeschosse
maximal (WH Bestand: ca. 5,95 m; Planung: ca: 6,2 m)
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Bauweise und tUberbaubare Grundstticksflache
Es gilt die offene Bauweise. Es sind nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig.

Baugrenze
Anm.: bisherige Baulinie nach Norden entféllt.

N0 Innerhalb der mit T gekennzeichneten Baugrenzen sind
nur Terrassen und Balkone zulassig.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen sind nur innerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzen) zulassig. Offene Stellplatze und Carports sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Die maximal zulassige Wandhohe flr Garagen, Carports und Nebenanlagen wird mit
max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom natirlichen Geldnde bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten Dachern
bzw. bis zur Oberkante Attika bei Flachdachern.

Nebenanlagen gemafld § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf3erhalb der Baugrenzen bis zu
einer Grundflache von insgesamt max. 45 gm zulassig.

Anm.: NA bisher nur innerhalb Baugrenzen zulassig

Pool ca. 35 m2 grol3 (Bestand, wird riickgebaut)

Verlangerung Carport fir Mull etc. insgesamt 18 m? (geplant)

Bauliche Gestaltung
Fur Hauptgebaude sind nur symmetrische Satteldacher zulassig.
Die Hauptfirstrichtung muss entlang der Langsseite des Geb&udes verlaufen.

Hauptgebaude sind mit einfachen, rechteckigen Grundrissen zu errichten. Die
Gebaudelange von Hauptgebauden muss mindestens das 1,2-fache der
Gebaudebreite betragen. Anbauten durch Garagen und Wintergéarten sind zul&assig.

Bei Satteldachern betréagt die Dachneigung 22° bis 30°. Der Dachiberstand betragt
trauf- und giebelseitig min. 0,6 m.

Anm.: bisher zulassig: DN 22-24°; Bestand: 26° (Spitzsteinstr. 12), 30°
(Spitzsteinstr. 10); Planung: 28 / max. 30°

Anm Dachiberstand.: bisher nicht geregelt

Doppelhauser und zusammengebaute Geb&ude sind profilgleich mit gleicher
Dachform und -neigung, ohne Versatz und mit gleicher Dacheindeckung
auszufuhren.

Fur Garagen und Carports sind nur begrinte Flachdécher zulassig.
Anm.: Flachdach fur Garagen ist bisher bereits festgesetzt, Begriinung bisher nicht
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Grunordnung

@ zu pflanzender Baum
Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist

verbindlich, ihre Situierung kann gegenliber der
Planzeichnung um bis zu 5,0 m abweichen.

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den
Geholzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume und bestehende Baume, die
den Anforderungen an die festgesetzte Mindestpflanzqualitdt entsprechen, sind
anzurechnen.

Anm.: entspricht 5 Baumen

Mindestpflanzqualitaten:

e Baume sind als standortgerechte heimische Baume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und
einem Kronenansatz bei 2,5 m H6he oder als Obstbaume regionaltypischer Sorte
in der Pflanzqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von
10 bis 12 cm zu pflanzen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Baufertigstellung durchzufiihren. Ausgefallene Geholze sind in der jeweils
festgesetzten Mindestpflanzqualitéat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall
zu ersetzen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundsticke sind zu begrinen und zu bepflanzen
sowie gartnerisch zu gestalten. Schottergarten und Kunstrasen sind nicht zuléassig.

Fiar Zufahrten, nicht Gberdachte Stellplatze, FuBwege und Abstellflachen sind nur
versickerungsfahige Beldge zu verwenden.

Einfriedungen, Abgrabungen und Aufschittungen

Erganzend zur o6rtlichen Bauvorschrift zu Einfriedungen sind Einfriedungen sockelfrei
mit einem Bodenabstand von 10 cm auszufiihren.

Aufschittungen und Abgrabungen gegeniber dem natirlichen Gelande sind bis zu
einer Hohe bzw. Tiefe von 0,3 m zulassig. Bis zu einer Entfernung von 3,0 m um das
Hauptgebaude sind Aufschittungen bis zur Hohe des EG FFB zuldssig. Die
bestehenden Gelandehtéhen an den Grenzen des Geltungsbereichs und zu den
Nachbargrundstiicken sind beizubehalten.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Neu- oder Umbaus von Geb&uden sind folgende Festsetzungen zum
Schallimmissionsschutz zu beachten:
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Passive SchallschutzmalRnahmen
An allen Fassen ist flir zum Schlafen nutzbare Aufenthaltsraume zum Schutz vor
Verkehrslarm der Einbau einer schallddmmenden Liftungseinrichtung vorzusehen.

Ausnahmen  sind  mdglich, wenn durch  vorgesetzte, geschlossene
Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten, verglaste Vorbauten, Prallscheiben oder
gleichartige Konstruktionen gewahrleistet wird, dass vor diesen Fenstern dauerhaft
ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) nachts eingehalten wird.

Die erforderlichen Schallddmm-MafRRe der Auf3enbauteile von schutzbedirftigen

Aufenthaltsraumen sind nach der DIN 4109-1:2018 und DIN 4109-2:2018
auszubilden.

Bemaliung

180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen

—— 110-kV-Freileitung (Kufstein-) Landesgrenze — Landes-
- - - grenze (-Oberaudorf) (Ltg.Nr. W323, Bayernwerk Netz
GmbH), einschl. Leitungsschutzzone beidseitig 27,50 m

Baubeschrankungszone der BAB 93

Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenze

383/4 Flursticksnummer, z.B. 383/4

-:| bestehende Bebauung

geplante Bebauung

£ abzubrechende Bebauung
/X\
)\( X entfernter Baum
T
FrTTT1
L geplante Stellplatze
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10

10.1

10.2

11

111

475,4 Hohenpunkte, mit Hoéhenangabe in Meter Uber NHN,
v z.B. 475,4 m . NN (gemaR Vermessung vom 22.08.2023
durch Ingenieurbliro Frank Stérkel, Seebruck)

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

- Stellplatzsatzung
- Satzung uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe
- Ortliche Bauvorschriften zu Einfriedungen

- Ortliche Bauvorschriften zu Dachaufbauten

Grinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemall § 178 BauGB durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist,
entsprechend den nach 89 Abs.1 Nr.25 getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplans, zu bepflanzen.

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

Baume: Stréucher:

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

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

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

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

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

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

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

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

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

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

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

+ heimische Obstbaumsorten Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Artenschutz

Geholzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Mérz bis 30.
September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten.
Wahrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstéandigen zu prifen, ob
Geholze als Lebensstatte geschitzter Arten genutzt werden.
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13

14

15

16

Schutz von Insekten und Flederméausen

Fir die Beleuchtung der Freiflachen und Stral3enraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen
verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll
abgeschirmte Leuchtengehduse, FCO). Die Leuchtengehduse sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschuitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und
spritzwassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehduse soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die
Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde ge-
maf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Es ist mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen von den angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen, auch abends, nachts sowie an Sonn- und Feiertagen,
zu rechnen.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

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

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

¢ Gemeinde Kiefersfelden, Rathausplatz 1, 83088 Kiefersfelden

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalflinahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Grund-, Hang- und Schichtwasser

Alle Bauvorhaben sind gegen Grund-, Hang- und Schichtwasser zu sichern. Die Er-
kundung des Baugrundes einschlie3lich der Grundwasserverhéltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hangschichtenwasser bzw. wild abflieiendes Wasser bei Starkregener-
eignissen sichern muss. Zur Beschreibung der Grundwassersituation sind in der Re-
gel Bohrungen und Erdaufschliisse erforderlich.
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Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRRnhahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfiihrung beim Landratsamt Rosenheim eine wasserrechtliche Genehmigung
einzuholen.

Eine dauerhafte negative Beeinflussung des Grundwasserstromes durch einen Bau-
korper (z. B. durch Aufstau) stellt einen wasserrechtlichen Tatbestand dar und ist ge-
nehmigungspflichtig.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden sollten Keller oder sonstige unterhalb
des anstehenden Gelandes liegende Raume bis mindestens zu dem durch ein hyd-
rogeologisches Fachgutachten zu ermittelnden schadensverursachenden Grundwas-
serstand, zuzlglich eines geeigneten Sicherheitszuschlags, wasserdicht (z.B. weile
Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2023.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Malentnahme Planzeichnung zur Malenthahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Gemeinde Kiefersfelden, den ...

Hajo Gruber, Erster Birgermeister
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Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.10.2023 die Anderung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.10.2023 ortsublich be-
kannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung gemaf 8 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB mit Gele-
genheit zur AuBerung hat in der Zeit vom 07.02.2024 bis 07.03.2024 stattgefunden.

Der Entwurf der Bebauungsplan&nderung in der Fassung vom .................... wurde
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis ... im Inter-
net veroffentlicht.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom ....................
wurden die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... o] 1 T einge-
holt.

Die Gemeinde Kiefersfelden hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
.................... die 14. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
.................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Kiefersfelden, den ......co.cvveviiiiieeeee e

(Siegel) Hajo Gruber, Erster Blrgermeister

Ausgefertigt

Kiefersfelden, den .......ooo oo

(Siegel) Hajo Gruber, Erster Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplananderung wurde am ................ geman
§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 14. Anderung
des Bebauungsplans mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienst-
stunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 14. Anderung des Bebauungsplans ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Kiefersfelden, deN .........cooviiiieee e

(Siegel) Hajo Gruber, Erster Blrgermeister
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