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1. Raumliche Einordnung
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
und allgemeine Ziele der Planung

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (2006)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt als gemeindliches Entwick-
lungsziel zwischen der GebirgsjagerstraRe im Norden und der Kirchstein-
stral3e im Siden eine Weiterflhrung der bestehenden Wohnstrukturen dar.
Im Geltungsbereich des gegensténdlichen Bebauungsplanes ist der stdli-
che Teil des Plangebiets als Wohnbauflache dargestellt, der nérdliche Be-
reich liegt innerhalb einer Griinverbindung zwischen zwei Hangkanten.
Wesentliche planerische Leitgedanken waren bei der Aufstellung des Fla-
chennutzungsplans unter anderem eine nachhaltige Siedlungsentwicklung,
die das charakteristische Ortsbhild erhalten und starken soll sowie die Ver-
zahnung eine Verzahnung von Siedlung und Landschaft, Landschaftsele-
mente sollen in den Ort hereinfuihren.
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Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan, ohne Maf3stab

Der Bebauungsplan entwickelt sich gemafl § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus dem
bestehenden Flachennutzungsplan.

Der Begriff des Entwickelns bedeutet gemaR den Anforderungen der Recht-
sprechung nicht, dass der Bebauungsplan als blof3er Vollzug oder als reine
Erganzung des Flachennutzungsplans zu werten ware. Vielmehr kdnnen die
zwangslaufig gréberen und weniger scharfen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans im Rahmen der planerischen Gestaltungsfreiheit, soweit die im
Flachennutzungsplan fur das Plangebiet selbst und im Vergleich zum ge-
samten Gemeindegebiet zum Ausdruck gelangende planerische Konzeption
gewahrt bleibt, auch mit gewissen Abweichungen zu den Darstellungen des
Flachennutzungsplans fortentwickelt werden.
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Insoweit ist auch anerkannt, dass im Rahmen der Entwicklung des Bebau-
ungsplans aus dem Flachennutzungsplan bei einer dargestellten Wohnbau-
flache mit gliedernden Grunstrukturen diese Griingliederungen wie vorlie-
gend anders angeordnet werden kénnen.

Landes- und Regionalplanung, Entwicklungsziele

Der Bebauungsplan beachtet auch die Ziele und Grundséatze der Landes-
und Regionalplanung:

Die Festsetzung von neuen Wohnbaugrundstiicken entsprechend den Dar-
stellungen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes orientiert sich
eng an den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung:
Raumordnerische Erfordernisse der Ressourcenschonung (LEP 1.1.3 G),
des Flachensparens (LEP 3.1 G) und der Innenentwicklung (LEP 3.2 Z).
Unter Beachtung dieser Zielsetzungen wurde der Bereich zwischen den
Hangkanten als Fortfihrung der bestehenden Siedlungsstrukturen in die
FNP-Darstellung als Entwicklungsziel aufgenommen, die mit dem gegen-
standlichen Bebauungsplan im Sinne des § 1 BauGB verbindlich geregelt
werden soll.

Aufstellung Bebauungsplan, Verfahren

Mit Beschluss vom 20.09.2021 hat der Ge-
meinderat von Lenggries die Innenbereichssat-
zung ,Kirchsteinstralie” aufgehoben und einen
Grundsatzbeschluss zur Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahrens gefasst. Der Aufstel-
lungsbeschluss durch den Gemeinderat fur
den Bebauungsplan erfolgte am 23.10.2023.

\@2o BP Siidich der
Gebirgsjagerstralle”

Langfristiges Entwicklungsziel ist eine bauliche -
Verbindung zwischen der Kirchsteinstra3e und

der GebirgsjagerstraRe. Nordlich davon liegt

das Baugebiet ,Sudlich der Gebirgsjager- = M ' =

stral’e” fur das ein rechtskraftiger Bebauungs- s | ©

plan aus dem Jahre 1992 besteht. M __—de

Der gegenstandliche siidliche Planbereich ulRr 2l

setzt als erste Stufe die bauliche Fortflihrung ' IB - Satzung
der Wohnbebauung an der Kirchsteinstrae 5 = ™ o rehsteinstralte
um.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt ~  ® Qﬁ )
im Regelverfahren.

Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden die Wachs-
tumsstrategien fir die Gemeinde Lenggries ausfuhrlich diskutiert. Die gegen-
standliche Planung soll in diesem Sinne Wohnraum innerhalb bebauter Sied-
lungsbereiche schaffen, zur Deckung des weiter wachsenden Wohnraumbe-
darfs beitragen und die Entwicklungsziele der Gemeinde unterstitzen.
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3. Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache im Nord-
westen des Hauptortes Lenggries mit einer Flache von ca. 0,6 ha. Zwei be-
reits bebaute Grundstticke werden in die Planung mit einbezogen.

Das Gebiet wird von Suden tber die KirchsteinstralRe erschlossen. Langfris-
tig ist eine Verbindung zur weiter nérdlich verlaufenden Gebirgsjagerstralie
vorgesehen.

Zuletzt wurde das in Rede stehende Areal landwirtschaftlich genutzt.

Das Gebiet liegt zwischen zwei das Gemeindegebiet gliedernden Hangkan-
ten mit raumpragenden Gehdlzstrukturen im Randbereich eines Siedlungs-
schwerpunktes von Lenggries. Westlich davon, oberhalb der Hangkante be-
findet sich das Gelande der ehemaligen Prinz-Heinrich-Kaserne, welches
einen aktuellen Schwerpunkt der Gemeindeentwicklung bildet.

An den Geltungsbereich grenzen nach Stiden Wohnbauflachen an. Ansons-
ten wird das Plangebiet von FreirAumen und Grunstrukturen umgeben.

Die amtliche Biotopkartierung zeigt innerhalb des Geltungsbereiches ein Bi-
otop. Es handelt sich um Feldgehdlze, die allerdings tatsachlich auf3erhalb
an den Geltungsbereich angrenzen. Eine Erlauterung hierzu enthalt der Um-
weltbericht.

iotopkartierung, Quelle: Bayernatlas
Innerhalb des BP-Umgriffs sind keine Altlasten bekannt.
Der Geltungsbereich liegt auf einer Flussterrasse der Isar aus wirmeiszeitli-

chen oder holozanen Flussschottern mit guten Baugrundverhaltnissen.
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4, Stadtebaulicher Entwurf
und Auswirkungen der Planung

Stadtebaulicher Entwurf

Zur Umsetzung der mit der Neuaufstellung des FNP entwickelten Entwick-
lungsziele wurde flr den gesamten Bereich verschiedene stadtebauliche
Entwicklungsvarianten ausgearbeitet.

Stadtebauliche Varianten, ohne MaR3stab

Neben der raumlichen Anordnung der Baukorper waren eine Durchgriinung
von Ost nach West zwischen den beiden Hangkanten Ziel der Planung so-
wie eine fuBlaufige Anbindung zur bestehenden Wegeverbindung entlang
der westlichen Hangkante. Die Durchgriinung kann dabei in Lage und Breite
zum FNP variieren und ggf. auch Uber die privaten Griinflachen verstarkt
werden.

Variante 4 wurde als Grundstruktur fur die weitere Planung ausgewabhlt. Als
erster Abschnitt soll nun der siidliche Bereich bauleitplanungsrechtlich um-
gesetzt werden.

Die Planung sieht eine abwechslungsreiche Mischung aus verschieden ori-
entierten Einzel- und Doppelhdusern vor, die die vorhandene stadtebauliche
Struktur weiterfihren.

Die Erschlie3ung erfolgt fur den ersten Abschnitt von Suden tber die Kirch-
steinstralRe. Langfristig ist eine Verbindung zur Gebirgsjagerstralle vorgese-
hen.

Die geplante Grinvernetzung erfolgt strallenbegleitend mit strukturgeben-
den Baumpflanzungen, Uber die privaten Baugrundstlicke als auch Uber die
geplanten Ausgleichsflachen im westlichen Randbereich. Dies ermdglicht
eine starke Verzahnung von Siedlungs- und Landschaftsraum.

Von geplanten insgesamt 13 neuen Wohngebauden werden im gegenstand-
lichen ersten Abschnitt 5 Wohngeb&ude mit 10 Wohneinheiten geschaffen.
Die bestehenden Gebaude werden in die Planung mit eingebunden und hin-
sichtlich des maximalen Nutzungsmalf3es mit geregelt. Insgesamt sind ma-
ximal 16 Wohneinheiten zuldssig.
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Auswirkungen der Planung, naturschutzrechtlicher Ausgleich

Zu den Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft wird auf beilie-
genden Umweltbericht (Teil 1) verwiesen.

Fiar den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich der neuen Bau-
grundstticke kann nur ein geringer Teil der erforderlichen Flachen innerhalb
des Geltungsbereichs bereitgestellt werden. Weitere Flachen werden im
Laufe des Verfahrens noch nachgewiesen.

5. Festsetzungen

Art der Nutzung

Im Anschluss an die planauf3erhalb angrenzenden Wohnbauflachen wird
WA (Allgemeines Wohngebiet) festgesetzt.

Neben dem Wohnen sind die nicht stérenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2
BauNVO zulassig; die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs.
3 BauNVO - mit Ausnahme nicht stérender Gewerbebetriebe - ausgeschlos-
sen. FUr Gartenbaubetriebe oder Tankstellen weisen die Flachen innerhalb
des Geltungsbereich nicht die erforderliche GroRRe auf, zudem werden diese
auch aufgrund des potentiellen Stércharakters ausgeschlossen. Beherber-
gungsbetriebe sind aufgrund der dezentralen Lage und zur Starkung der
Ortsmitte nicht zulassig.

Maf der Nutzung, Bauweise

Das dreidimensionale Baurecht fur die Hauptbaukdrper wird tGber die Bau-
grenze, die max. zulassige Grundflache (GR1 und GR2) und die max. zulas-
sige Wandhohe (WH) bestimmt. Danach sind zwei Vollgeschosse mdglich.
Um die Einwohnerentwicklung und den damit verbundenen Bedarf an Stell-
platzen zu deckeln, wird die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten begrenzt.

Die festgesetzte GR 1 regelt die GréRe der Hauptgebaude einschlielich
Balkonen, Uberdachten Terrassen und Wintergarten und liegt dabei unter
dem Orientierungswert (GRZ 0,4) des § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohn-
gebiete.

Fur Garagen und sonstige Nebenanlagen ist gem. 819 Abs. 4 Satz 3
BauNVO eine Uberschreitung bis zu einer je Baugrundstiick festgesetzten
GR 2 zulassig. Mit der Planung soll damit ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden bertcksichtigt werden.

Die Anordnung und Ausrichtung der Baukdrper ergeben sich aus dem der
Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept.

Aus Grunden des Nachbarschaftsschutzes missen Terrassen, die aul3er-
halb der Baugrenzen liegen einen Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze
einhalten.

Regelungen zur baulichen Gestaltung werden mit Ausnahme der Ausrich-
tung der Gebaude nicht getroffen. Hier ist die Ortsgestaltungssatzung der
Gemeinde zu beachten.
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Erschlielung

Die Anbindung des Plangebietes das innerdrtliche Straf3ennetz erfolgt Uber
eine Verlangerung der KirchsteinstralRe, die langfristig bis zur Gebirgsjager-
stral3e fortgeflhrt werden soll. Die geplante ErschlieBung wird tber einen
ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde Lenggries und den anliegen-
den Grundstiickseigentimern gesichert.

Im Bereich der Verlangerung der KirchsteinstralRe in Ost-West- Richtung zur
ErschlieBung der neuen Bauparzellen ist der offentliche Verkehrsraum so
breit dimensioniert, dass Grunflachen mit Baumpflanzungen integriert wer-
den konnen, die eine Vernetzung der Grunstrukturen entlang der Hangkan-
ten schaffen.

Mit insgesamt 10 neuen Wohneinheiten ist bei einer Belegungsdichte von
ca. 2,15 Einwohner / Wohneinheit (Quelle: Statistik Kommunal 2022) mit ei-
ner Bevolkerungszunahme von 22-25 Personen zu rechnen. Die daraus re-
sultierende Zunahme der Verkehrsbewegungen ist zu vernachlassigen und
kann gut Uber das bestehende Verkehrsnetz erfolgen.

Stellplatze

Gemal den Festsetzungen sind Stellplatze und Garagen entsprechend gel-
tender Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Lenggries nachzuweisen. Um
einen gestalterischen und bedarfsorientierten Freiraum zu lassen, wurde die
Lage der Garagen nicht festgesetzt. Die Grundstiicke sind in ihrer GroR3e so
bemessen, dass die in der Planzeichnung vorgeschlagenen Standorte um-
gesetzt werden kdnnen.

6. Ver- und Entsorgung

Der nordliche Teil des Plangebiets ist bisher nicht erschlossen. Samtliche
Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage und Abwasseranlagen angeschlossen sein. Genauere Rege-
lungen erfolgen Uber einen ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde
Lenggries und den anliegenden Grundstlickseigentiimern.

Die Niederschlagswasserbeseitigung soll vorrangig oberflachig durch Versi-
ckerung zu erfolgen. Analgen zur Verwendung des Niederschlagswassers
wie z.B. Zisternen sind im Sinne des Klimaschutzes erwiinscht.

7. Griinordnung

Um einerseits eine hohe Wohnqualitat innerhalb des Planungsgebietes zu
erzielen und andererseits einen harmonischen Ubergang von der bestehen-
den Bebauung hin zum Landschaftsraum zu schaffen wird besonders auf
eine adaquate Ein- und Durchgriinung des Gebietes geachtet.

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung und Festlegung
der optimalen Ein- und Durchgriinung der neuen Wohnbauflachen.
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Zentrales Thema ist dabei die Grin- und Wegevernetzung zwischen den
Hangkanten.

8. Eingriffsregelung

Der Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB, in dem alle Naturschutzbelange
sowie die Betroffenheit der Schutzgtter dargestellt werden, ist Bestandtell
vorliegender Begrindung und liegt bei (Teil 11).

0. Flachenaufteilung
Wohnbauflache ca. 4.676 m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 972 m?
Private Grunflache/Ausgleichsflache ca. 194 mz
Planungsgebiet insgesamt ca. 5.842 m2

Lenggries, den ....

(1. Burgermeister)

TEIL 1l Umweltbericht
vogl + kloyer landschaftsarchitekten, Oktober 2023
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