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1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Enzianstrale* (vormals: ,Ostlich der Wackersberger und 2
westlich der Arzbacher Stral3e in Lenggries®), Gemeinde Lenggries

1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Gemeinderat Lenggries hat am 21.06.2021 die Anderung und Erweiterung des Bebauungspla-
nes [EnzianstraBe" (vormals: Ostlich der Wackersberger und westlich der Arzbacher StralRe in
Lenggries’) im beschleunigten Verfahren gemafR § 13 a BauGB beschlossen, um den Bereich
stadtebaulich zu ordnen und die planerischen Voraussetzungen fur eine mafvolle Nachverdich-
tung zu schaffen. Unter anderem soll das stadtebauliche Konzept, welches im Jahr 2020 in ver-
schiedenen Varianten entwickelt wurde, umgesetzt werden. Dieses sieht eine mal3volle Nachver-
dichtung u. a. durch die Errichtung von zwei Dreispannern vor, um dadurch dem bestehenden
Wohnraumbedarf der ortsanséssigen nachwachsenden Bevolkerung Rechnung zu tragen.

Das stadtebauliche und griinordnerische Konzept trégt zur Ordnung und Einbindung der Bebauung

in die Umgebung bei. Die verkehrliche ErschlieBungskonzeption berlcksichtigt auch einen im Be-

stand vorhandenen Gewasserlauf, welcher in Teilabschnitten verlegt wurde.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das ca. 0,72 ha grof3e Plangebiet liegt im Nordwesten von Lenggries, westlich der Isar. Im Westen
wird das Plangebiet durch die Wackersberger Straf’e (St 2072), im Osten durch die Arzbacher
Stral3e begrenzt. Die bestehende Enzianstral3e wird nach Westen verlangert und dient der Verbin-
dung der Arzbacher Stral3e und der Wackersberger Straf3e. An diese schlieRen im Sudosten und
Nordwesten innerdrtliche Grunflachen an, des Weiteren ist das Plangebiet von bebauten Flachen
umgeben.

Das Plangebiet selbst ist im Osten von bestehenden Wohngebauden einschlieRlich Neben-,
ErschlieBungs- und Gartenflachen gepréagt, im Westen durch Grinlandflachen, welche von einem

Nord-Sud-verlaufenden Grabenlauf durchquert werden. Im Sidwesten ist die Grinlandflache mit

einzelnen Baumen bestanden.

Abbildung 1:

Orthophoto des Plangebietes und seiner
Umgebung; rote Linie: Plangebiet der
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3. Ausweisung im Fldchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lenggries, Planfassung vom 18.07.2016,
genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Bad Tolz-Wolfratshausen vom 04.10.2016 ist das
Plangebiet im Osten und Sudwesten als ,Wohnbauflache* dargestellt. Des Weiteren sind den Gra-
benlauf begleitende Griunflachen aufgenommen und bestehende Einzelbdume dargestellt.

Abbildung 2:

Auszug aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde
Lenggries, Bereich ,Gilgenhofe Nord*

4. Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet fest, um dem anhaltenden
Bedarf an Wohnbauflachen Rechnung zu tragen und die planerischen Voraussetzungen zur mal3-
vollen Nachverdichtung zu legen. Die Nutzungen nach 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) und nach § 4 Abs. 3
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden aufgrund eines nicht bestehenden
Bedarfs und um etwaigen immissionsschutzrechtlichen Konflikten entgegen zu wirken, ausge-
schlossen. Zugleich soll durch Ausschluss dieser Nutzungen der beabsichtigte Fokus auf die

wohnbauliche Nutzung gerichtet werden.

4.2 Mal der baulichen Nutzung; Stellung der baulichen Anlagen

Wahrend die im Bestand vorhandenen Wohnhauser (Latschenkopfstrae 1 und 3) durch Baugren-
zen im Wesentlichen fixiert werden, sieht die Planung fir den westlichen Bereich (FI.Nr. 1960) die
Neuerrichtung von zwei Dreispannern sowie fir den sudwestlichen Bereich (FI.Nr. 1961/10) die
Bebauung mit einem Einfamilienhaus vor.

Durch einheitliche Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung fiir das Gesamtgebiet mit einer
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Grundflachenzahl von 0,3, einer maximal zulassigen Wandhéhe von 6,50 m, in Kombination mit
zwei Vollgeschossen, wird eine Bebauungsmalf erreicht, das der Umgebungsbebauung entspricht
und zugleich eine fir den Standort vertragliche Dichte und Kubatur ermdéglicht.

Um den ruhenden Verkehr auf den Privatgrund zu lenken und somit den offentlichen Raum nicht
durch parkende Fahrzeuge zu beeintrdchtigen, werden im Plangebiet Flachen fiur Gara-

gen/Carports und Stellplatze vorgesehen.

Die Anordnung des 8 2 der Satzung uber abweichende MaRRe der Abstandsflachentiefe der Ge-
meinde Lenggries, in Verbindung mit Art. 6 BayBO dient der Gewahrleistung der nachbarscht-

zenden Belange.

4.3 Bauliche Gestaltung

Aufgrund der bestehenden Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Lenggries, welche nachrichtlich
in den Bebauungsplan Ubernommen wurde und somit auch fir das Plangebiet gilt, wird sicherge-
stellt, dass das charakteristische Ortsbild erhalten wird und zugleich hinreichend Spielrdume fir

eine gestalterische Vielfalt gegeben sind.

4.4 Grunordnung

Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung des Baugrundstiickes stellen eine qualitatsvolle Einbin-
dung der Gebaude in die umgebende Landschaft sicher und dienen der Wahrung des Orts- und
Landschaftsbildes. Wahrend die den Grabenlauf begleitenden Griinflichen zum einen dessen
Schutz dienen und zum anderen den Ubergang zwischen bebauten Bereichen und angrenzender
Ubergeordneter Verkehrsflache gestalten, dienen die grundstiicksbezogenen Pflanzgebote einem

durchgrtinten Ortsbild.

5. Umweltprifung gemafl § 2 Abs. 4 BauGB einschlief3lich naturschutzrechtlicher Eingriffs-
regelung

Der Bebauungsplan ,Enzianstrae”, Gemeinde Lenggries wird gemall § 13 a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung geéndert und erweitert. Demzufolge entféllt die Pflicht zur Umwelt-
prifung und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich. Eine Ein- und Durchgriinung des Plangebietes
ist durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen sichergestellt.

6. Belange von Natur und Landschaft und Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes gewur-

digt, indem sich die bauliche Entwicklung auf Bereiche konzentriert, welche bereits teilweise be-
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baut und des Weiteren intensiv genutzt sind.

Eine floristisch artenschutzrechtliche Bedeutung des Plangebietes besteht nicht. Faunistisch arten-
schutzrechtlich relevant konnen die bestehenden Einzelbaume und Geb&ude sein, da diese von
heimischen, haufig vorkommenden Vogelarten (z. B. Amsel, Buchfink, Kohimeise, Star) als Nist-,
Brut-, Wohn- und Zufluchtstétte genutzt werden oder den Fledermausen als Tagesverstecke die-
nen kénnen.

Da es nach § 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren, sind bei Rodungs-, Abbruch-, Sanierungs- und

Umgestaltungsarbeiten die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG zu beachten.

7. ErschlielBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die Enzianstral3e, die eine Verbindung
zwischen der Wackersberger StralRe (St 2072) im Westen und der Latschenkopfstral3e im Osten
darstellt. Die Zufahrten auf die Privatgrundstiicke sind von der EnzianstraBe und der Latschen-
kopfstraRe angelegt. Zudem ist ein Eigentimerweg vorgesehen, welcher von der Enzianstral3e
nach Norden abzweigt und die Erschlieung der den beiden Dreispannern zugeordneten Stellplat-

ze sicherstellt.

Die Entwasserung von befestigten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke und das Uber die Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser soll oberflachig tber die belebte Bodenzone (mind. 20 cm
Oberboden) versickert werden. Wo dies nicht mdglich ist, muss das Wasser nach Vorreinigung (z.
B. in einem Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) Giber eine Versickerungsanlage (z. B. Rigole,

Sickerrohre) dem Untergrund zugefuihrt werden.

Die Wasserversorgung wird Uber einen Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsanlage der

Gemeinde Lenggries gesichert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber einen Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz des ortlichen Stromversor-

gers (Bayernwerk) gesichert.
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8. Immissionsschutz

Zum jetzigen Zeitpunkt wird nicht davon ausgegangen, dass durch das Vorhaben immissions-
schutzrechtliche Belange beruhrt werden.

9. Bodenordnende MalBnahmen

Zur Verwirklichung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Enzianstrae” (vor-
mals: Ostlich der Wackersberger und westlich der Arzbacher StraRe in Lenggries?), Gemeinde
Lenggries ist weder eine Umlegung nach 88 45 ff. BauGB noch eine Grenzregelung nach 88 80 ff.
BauGB erforderlich.

Lenggries, den

Stefan Klaffenbacher
1. BUrgermeister

Ute Wellhofer
(Planungsbirro U-Plan)
Planfertiger



