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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44 ,Stdlich des
Halsbaches, bzw. westlich der Karwendelstralse”

1. Planungsanlass

Die Gemeinde Lenggries hat am 24.04.2024 die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44
,Sudlich des Halsbaches, bzw. westlich der Karwendelstralse” vom 05.11.1977 beschlossen. Ziel
dieser Anderung ist es, ein weiteres Baufenster innerhalb eines bereits bebauten Flurstticks
hinzuzufigen, um dringend benétigten Wohnraum zu schaffen. Diese Maldnahme tragt der
angespannten Wohnraumsituation in der Gemeinde Rechnung und entspricht den Vorgaben
des § 2013 BauGB, der Mafsnahmen zur Entspannung des Wohnungsmarktes in Gebieten mit
Wohnraummangel fordert.

2. Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Die 4. Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf §13a Abs.4
BauGB. Es handelt sich um eine Malsnahme der Innenentwicklung / Nachverdichtung. Die
Grundflache des Bebauungsplanes liegt unter 20.000m? und durch die Erganzung des
Baufensters sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Folglich liegen die
Voraussetzung des §13a BauGB vor, weshalb gemals §13a Abs.2 Nr.1 von den
Verfahrenserleichterungen des §13 Abs.2 und 3 BauGB Gebrauch gemacht werden kann. Dies
ermoglicht eine zGgige Anpassung des Plans, insbesondere in Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt gemafs § 201a BauGB, und erleichtert die Umsetzung der Plananderung. Die
Erganzung des Baufensters beeintrachtigt Grundzige der stddtebaulichen Planung nicht. Die
zusétzliche Wohnbebauung innerhalb des bestehenden Gebiets unterstiitzt die Zielsetzung,
den Wohnraum zu verdichten und die vorhandene Infrastruktur effizient zu nutzen.

3. Bestandsanalyse

3.1 Lage und GrofRe des Planungsgebietes

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke 1277/ bis -/5, 1294/2, -/4, -/5, 1383, 1388/2 bis -/8
und Teilflachen der Flursticke 1319/7, 1321/2, 1324, -/1, 1325, 1373/1, 1391, 1427/1 bis -/3, 1431
und -/2 der Gemarkung Lenggries. Das Gebiet liegt 700m - 1200m sud-ostlich des Ortskerns
von Lenggries, im Baugebiet westlich der Karwendelstralse, bzw. nordlich des Ludwig-Thoma-
Weges und hat eine Grolse von 17,443 ha.

Die Entfernung des Baugebietes zu o6ffentlichen Anlagen und Einrichtungen betragt:

e Bahnhof: 750m bis 1250m

e Bushaltestelle: 400m bis 500m

e Kirche: 500m bis 1000m

e Volksschule: 1100m bis 500m

e Versorgungsladen: 400m bis 900m
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3.2 ErschlielSung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt iber die Gemeindestrafsen Karl-Stieler-Weg,
KarwendelstralSe, Ludwig-Thoma-Weg und Anton-Draxl-Strale.

Die Wasserversorgung wird Gber einen Anschluss an die zentrale Wasserversorqgungsanlage
der Gemeinde Lenggries gesichert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber einen Anschluss an das o6ffentliche Kanalnetz.
Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz des ortlichen
Stromversorgers (Bayernwerk) gesichert.

3.3 Beschaffenheit des Gelandes
Das Gelande ist eben und fallt nach Westen leicht ab.

Das Grundwasser liegt ca. 20m unter dem Gelande.

Der Boden besteht aus Lehm / kiesigem Lehm.

3.4 Ausweisung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lenggries, Planfassung vom
18.07.2016, genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Bad Tolz-Wolfratshausen, ist das
Gebiet als Wohnbauflache dargestellt. Im Bestand sind vorhandene Einzelbdume
aufgenommen. Der Flachennutzungsplan wird bei seiner nachsten Anderung im Bereich des
hinzugefugten Baufensters angepasst. Statt als Grinflache wird der Bereich als
Wohnbauflache dargestellt werden.
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4. Ortsplanerisches Konzept

4.1 Art der baulichen Nutzung

Bei der Art der baulichen Nutzung im Gebiet des Bebauungsplanes handelt es sich um ein
reines Wohngebiet (9,413 ha) und um ein allgemeines Wohngebiet (3,350 ha).

4.2 Bauliche Gestaltung

Auf die bestehende Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Lenggries wurde im
Bebauungsplan verwiesen. Dadurch wird sichergestellt, dass das charakteristische Ortsbild
erhalten bleibt. Bei den bestehenden Gebduden im Gebiet des Bebauungsplanes und der
Umgebungsbebauung handelt es sich um Einzel-, und Doppelhduser, deren maximale Anzahl
an Vollgeschossen im Bebauungsplan festgeschrieben ist, um eine einheitliche und
ortstypische Bebauungsstruktur zu gewahrleisten.

5. Gednderte Bereiche

5.1 Anderungen

In der 4. Anderung des Bebauungsplanes wird ein zusatzliches Baufenster innerhalb des
bestehenden Bebauungsplanes eingefigt. Dies dient der Schaffung von neuem Wohnraum im
Innenbereich, was nachhaltiger und ressourcenschonender ist als die Erschliefsung neuer
Baugebiete aufserhalb des bestehenden Siedlungsbereichs.

Der Neubau soll schonend in das Orts- und Landschaftsbild eingebunden werden. Die
Firstrichtung des geplanten Gebdudes ist offengestellt, da die Firste der Umgebungsgebdude
sowohl eine Nord-Std-Ausrichtung als auch eine Ost-West-Ausrichtung aufweisen. Die neue
Baugrenze beeintrachtigt keine bestehenden Anlagen der Versorgungsleitungen des
Bayernwerks.

MalR: Das neue Baufenster hat die GrofSe von ca. 11m x 12m.

| Auszug aus der 4. Anderung des 44.
Bebauungsplan der Gemeinde Lenggries.
Neues Baufenster rot markiert.
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Der vorherige, analoge Bebauungsplan wurde digitalisiert, wobei der aktuelle Katasterplan als
Grundlage dient. Die Grenze des Bebauungsplanes wurde um das neue, etwa 2 Meter breite
Flurstick 1277/5 ostlich des Flurstiickes 1277/4 angepasst. Dadurch konnten mogliche
Abstandsfléchen des zukiinftigen Gebdudes im neuen Baufenster gesichert werden.

Die Erschlieffung des neuen Baufensters erfolgt Uber die Flursticke 1277/2 und 1277/A.

—

g/LLCh

1277/4

Auszug aus der Flurkarte der Gemeinde
Lenggries. Hinzugeftgtes Flurstick rot
markiert.

5.2 Ziele und Zwecke

Ziel: Die Schaffung von Wohnraum innerhalb bestehender Gebiete reduziert den
Fldchenverbrauch und tragt zur Nachverdichtung bei, was den Prinzipien der nachhaltigen
Stadtentwicklung entspricht. Durch die Innenentwicklung wird zudem die bestehende
Infrastruktur optimal genutzt und zusétzliche Kosten fir die ErschlieSung neuer Gebiete
werden vermieden. Das hinzufigen des Baufensters stellt sicher, dass der wachsenden
Nachfrage nach Wohnraum in Lenggries entsprochen wird, ohne dabei die Grundzige der
stadtebaulichen Planung zu beeintrachtigen.
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6. Umweltbelange und Nachhaltigkeit

Die Anderung des Bebauungsplans berticksichtigt die Umweltbelange umfassend. Da die
Malinahme im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt, ist eine Umweltprifung
nicht zwingend erforderlich, sofern keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Dennoch wird darauf geachtet, dass das neue Baufenster tkologisch vertraglich integriert
wird.

Da das neue Baufenster weder innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes noch eines
Hochwassergebietes liegt und der Halsbach, neben dem sich das Baufenster befindet, keine

Bedrohung darstellt (Informationen basierend auf dem Bayernatlas), sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.
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Die Skizze des Wasserwirtschaftsamtes, welcher Bereich am Ufer des Halsbaches freizuhalten
ist, wurde in den Bebauungsplan Gbernommen.

1277

Skizze des Wasserwirtschaftsamtes
Weilheim: Uferstreifen 5,00m breit, von
Bebauung fernzuhalten.
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7. Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 BauGB und die Abstimmung mit den
Fachbehorden gemals § 4 BauGB sind essenzielle Bestandteile des Verfahrens. Die
Anregungen und Einwendungen aus der Offentlichkeit und von Fachbehorden wurden gepriift
und in die Planung integriert. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB ermaglicht eine schnellere Umsetzung der Plananderung, ohne die notwendigen
Beteiligungs- und Abstimmungsprozesse zu vernachlassigen.

8. Fazit

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 44 ,Sudlich des Halsbaches, bzw. westlich der
Karwendelstralse” ist notwendig und sinnvoll, um den aktuellen und zukinftigen
Anforderungen gerecht zu werden. Die geplanten Maldnahmen tragen dazu bei, den dringend
bendtigten Wohnraum zu schaffen, die Infrastruktur zu optimieren und die Lebensqualitat im
Planungsgebiet nachhaltig zu erhohen. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
ermdglicht eine zligige Realisierung der Plandnderung und unterstitzt damit die zeitnahe
Umsetzung der stadtebaulichen Ziele.

Stefan Klaffenbacher

1. BUrgermeister

Uwe Mertens, manuplan
Planfertiger



