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1 Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
1.1 Aufgabe und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 6 wurde 1998 aufgestellt um die weitere Entwicklung des
bereits Uberwiegend bebauten Gebietes aufgrund von ortsplanerischen Gesichts-
punkten im Sinne der bisherigen Bebauung zu sichern.

Durch eine engere Auslegung der BauNVO, insbesondere des § 16 sowie aufgrund
der gestiegenen Anforderungen an die Warmedammung auch bestehender Hauser
wurde die Notwendigkeit deutlich, den Bebauungsplan an die aktuellen Entwicklun-
gen anzupassen.

Gleichzeitig werden ortstypische Bauweisen (relativ umfangreiche Balkone), durch
entsprechende Regelungen bertcksichtigt.

Die Entwicklung der Bodenrichtwerte fur baureifes Land hat in den letzten Jahren
einen dramatischen Verlauf genommen. Im Jahr 2019 betrug der Bodenrichtwert fiir
die im Markt Mittenwald am haufigsten anzutreffenden Zonen 4 und 5 noch 420 bzw.
520 Euro/m2. Im Jahr 2022 wurde fir beide Zonen ein Richtwert von 1.000 Euro/m?
festgesetzt. Somit ist der Erwerb eines Grundstiicks innerhalb von 3 Jahren doppelt
so teuer geworden und mittlerweile ein wesentliches Hindernis fur die weitere Sied-
lungsentwicklung im Innenbereich.

In seiner Sitzung am 10.07.2018 bekannte sich der Gemeinderat des Marktes Mit-
tenwald zur Grundsatzleitlinie ,Innenentwicklung vor Auenentwicklung®. Um einer
weiteren Flachenversiegelung entgegenzuwirken, verfolgt der Markt Mittenwald ge-
maR den Zielsetzungen des vorliegenden integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts (2013) die weitere Belebung des Ortskerns unter Einbeziehung innerortli-
cher Gebaude- und Flachenpotentiale.

In einigen Bebauungsplanen, die ca. vor 20 Jahren beschlossen wurden und die ins-
gesamt einen relativ groen Bereich des Siedlungsgebietes des Marktes abdecken,
wurde eine Mindestgrundstiicksgrofie von 650 m? festgelegt -dies vor dem Hinter-
grund erschwinglicher Baulandpreise.

Nach der Erhéhung der Bodenrichtwerte in den letzten Jahren kostet ein bebaubares
Grundstiick im Bereich dieser Bebauungspléane inkl. aller Nebenkosten Stand 2023
jedoch ca. € 700.000.- und ist somit kaum noch erschwinglich.

Der Gemeinderat beschloss daher in einem Grundsatzbeschluss vom 11.12.2023,
zur Umsetzung der Grundsatzleitlinie ,Innenentwicklung vor Auftenentwicklung® und
um Baugrundstiicke wieder finanzierbar zu machen, die Mindestgrundstlcksgrolie
der betroffenen Bebauungsplane wesentlich zu reduzieren und grundsétzlich auf 325
m?2 festzulegen. Diese GroRe lasst bei einer Grundflachenzahl von 0,22 noch eine
bebaute Grundflache von 70 m? zu.
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1.2 Bauleitplanung

1.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Im glltigen Flachennutzungsplan des Marktes Mittenwald ist das Planungsgebiet als
ohngebiet dargestellt.
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Abbildung 1 Fldchenn&izungsplan Mittenwald Stand 07.06.2016

1.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Planungsgebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 6, zwischen Elmauer Weg —
LaintalstraBe — Innsbrucker StraBe — Ferchenseestrale. (Satzungsbeschluss vom
21.03.2000). Im Jahr 2011 wurde das Verfahren fir die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes beschlossen und die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offent-
licher Belange durchgefihrt. Aufgrund der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsam-
tes, das darauf hinwies, dass Teile des Planungsgebietes von einem Hochwasserer-
eignis des Lainbachs betroffen sein kénnten, ruhte die Planung wahrend der Sanie-
rung des Lainbachs und wird jetzt wiederaufgenommen.

1.3 Bestandsaufnahme

1.3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im stidwestlichen Gemeindebereich
von Mittenwald. Es wird begrenzt im Westen vom Elmauer Weg und der Laintalstra-
Re, im Norden von der Laintalstral3e, im Osten von der Klammstraf3e und im Siiden
von der Rahnstrafl’e und der Ferchenseestralle.

Das Planungsgebiet ist ca. 12 ha grof}.

MafRgeblich fir die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist der
zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

1.3.2 Naturraumliche Gegebenheiten, Bodenbeschaffenheit
Die Topographie im Plangebiet ist weitestgehend eben. Beim Baugrund handelt es
sich um gut tragfahigen Kiesboden.
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1.3.3 Baubestand, Nutzung und ErschlieBung

Das Gebiet ist Uberwiegend bebaut. Es handelt sich durchgehend um Nutzungen, die
einem allgemeinen Wohngebiet entsprechen bzw. ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen (Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe). Die Erschliefung ist ab-
geschlossen und bestehend.

‘_I..3.4 Altlasten
Uber Altlasten innerhalb des Gebietes ist nichts bekannt.

1.3.5 Einwirkende Schallimmissionen
Folgende Schallimmissionen wirken auf das Baugrundstck ein:

- StralRenverkehrslarm Innsbrucker StralRe:

Die an der Innsbrucker StraRe liegenden Gebaude Innsbrucker Str. 6-12 (Nutzungs-
schablone 2) bestehen bereits seit Jahrzehnten. Die Fortschreibung des Verkehrs-
konzeptes fiir den Markt Mittenwald aus dem Jahr 2023 erbrachte generell einen er-
heblichen Riickgang der Fahrzeugbewegungen. Lediglich im Bereich des Einzelhan-
delsmarktes kam es zu Steigerungen, die sich jedoch auf die Geschéaftszeiten also
die Tagzeit beschranken. Somit sind keine gesonderten Schallschutzmal3nahmen
erforderlich. Hochstvorsorglich wird jedoch auf die Situierung von Schlafraumen an
straRenabgewandter Seite sowie auf fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen hin-
gewiesen.

- StraRenverkehrslarm Adolf-Baader-Strae, Ludwig-Murr-Stral3e, Fruhlingsstralle,
Rahnstralle, Wettersteinstralle:

Da es sich bei den genannten Straf’en ausschliefllich um untergeordnete Erschlie-
Rungsstralen handelt und die Bebauung bereits besteht sind keine gesonderten
Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

1.3.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Einzeldenkmaler. Der historisch
gewachsene Ortskern Mittenwalds ist ca. 500 m nérdlich situiert und wird durch die
Planung nicht unmittelbar berlhrt. Im Osten grenzt das Planungsgebiet an das Bo-
dendenkmal D-1-8533-0008, Straf’e der romischen Kaiserzeit und D-1-8533-0014,
Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Siedlungsteile der historischen
Marktsiedlung Mittenwald. Alle im Rahmen des o.g. Vorhabens erforderlichen Bo-
deneingriffe bedlrfen einer Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG, die in einem
eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen ist. (siehe auch Hinweise)

1.3.7 Sanierungsgebiet

Das Sanierungsgebiet schlieft sich nordlich an den Bebauungsplan an und ist nicht
Bestandteil des Planungsgebietes. Nur das Grundstiick Flst.Nr. 1141/3 liegt inner-
halb des Sanierungsgebietes. Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus und 2 Gara-
gen bebaut. Eine weitere Entwicklung ist mittelfristig nicht zu erwarten.

1.3.8 Hochwasserschutz

In der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes im Rahmen der ersten Auslegung
wurde darauf hingewiesen, dass im Gebiet des Bebauungsplanes aufgrund der Nahe
zum Lainbach die Festsetzung eines Uberschwemmungsgebietes geplant sei.
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In der Zwischenzeit wurde eine vollstandige Sanierung des Lainbachgerinnes durch-
gefiihrt und eine Riickhaltesperre im Oberlauf gebaut. Somit hat der Lainbach eine
ausreichende hydraulische Leistungsféhigkeit erhalten, um das hundertjahrige
Hochwasser mit 15% Klimaénderungszuschlag und zzgl. Freibord schadlos abfiihren
zu kénnen. Die Hochwasserabflisse des Lainbachs und die erforderlichen Abmes-
sungen des Lainbachgerinnes wurden im Rahmen eines integralen Wildbachschutz-
konzepts im Auftrag des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim sowie des Marktes Mit-
tenwald detailliert untersucht. Somit steht der Aufstellung des Bebauungsplanes
nichts entgegen.

1.4 Planungskonzept

1.4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird wie bisher als WA (Allgemeines Wohngebiet) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Da im Planungsgebiet Beherbergung — und Gartenbaubetriebe
bestehen sind diese gemaf § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassig.

1.4.2 MaB der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der Grundsatzleitlinie ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung“ und
um Baugrundstiicke wieder finanzierbar zu machen, wurde die Mindestgrundsticks-
groRe wesentlich reduziert und bei Grundstiicken mit 2 Vollgeschossen als Hochst-
grenze auf 325 m? festgelegt. Die Mindestgrundstiicksgro3e von Grundsticken mit 3
Vollgeschossen als Hochstgrenze wird von 850 m? auf 650 m? reduziert.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl bestimmt. Um den
geanderten wirtschaftlichen und baulichen Anforderungen (erhdhter Grundflachen-
verbrauch bei AuRenwidrmedammungen im Bestand, gednderte Berechnung der
GRZ) gerecht zu werden, soll die GRZ von 0,20 auf 0,22 bzw. von 0,25 auf 0,27 er-
hoht werden.

Ebenso ist eine Uberschreitung der GRZ von 20 % durch Balkone und 20 % fiir ver-
siegelte Terrassen vorgesehen um dieser ortstypischen Besonderheit vor dem Hin-
tergrund geanderter Beurteilungskriterien gerecht zu werden. Flachen im Sinne des §
19 Abs. 4 BauNVO durfen die zuldssige Grundflache um 60 % Uberschreiten, dabei
werden wasserdurchlassige Belage wie Pflasterungen zu 50 % angerechnet.

Um bestehenden Betrieben innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes bzw. der Nut-
zungsschablone 1 eine Mdglichkeit einzurdumen, diese den heutigen Anforderungen
anzupassen, wurde diesen eine geringfligige Uberschreitung der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,22 auf héchstens 0,26 zugestanden.

1.4.3 Hohenlage / Zahl der Geschosse

Zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze, dies entspricht dem vorhandenen Bestand.
Entlang der Innsbrucker StraBe (Nutzungsschablone 2) ist eine ,Verdichtung® er-
winscht, deshalb ist hier eine Hochstgrenze von drei Vollgeschossen zulassig.

1.4.4 ErschlieBung

1.4.4.1 OPNV

In Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes befinden sich die Haltestellen des
RVO am Dekan-Karl-Platz. Das Areal ist somit ausreichend vom o&ffentlichen Nah-
verkehr erschlossen.
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1.4.4.2 Ruhender Verkehr

Die fur den ruhenden Verkehr notwendigen Stellplatze sind auf den jeweiligen priva-
ten Grundstiicken nachzuweisen. Offentliche Parkplatze sind in diesem allgemeinen
Wohngebiet nicht vorhanden.

1.4.4.3 Auswirkungen auf das bestehende Strafennetz
Fiir das bestehende StralRennetz sind keine Auswirkungen zu erwarten.

1.4.4.4 Ver- und Entsorgung

- Die'Ver- und Entsorgung des Gebietes wird durch die értlichen Gemeindewerke bzw.
~ durch die KEW sichergestellt. Die Abwasserbeseitigung kann durch d!e bestehende
Ortskanalisation durchgefiihrt werden.

1.4.5 Gestaltung
Fir das Gebiet gilt die Ortsgestaltungssatzung des Marktes Mittenwald.

1.4.6 Emissionen
Fir das Planungsgebiet sind keine Emissionen zu erwarten, die die Art der Nutzung

Ubersteigen.

1.5 Umweltvertréglichkeitspriifung / Umweltpriifung / Umweltbericht
Es handelt sich um eine Anderung im vereinfachten Verfahren. Ein Umweltbericht ist
somit nicht anzufertigen.

2 Hinweise

2.1 Versorgungsleitungen

Die geplanten Gebaude sind an die Wasserver- und Entsorgungsanlagen des Mark-
tes Mittenwald anzuschlieBen. Versorgungsleitungen fur Gas, Elektrizitdt und Tele-
kommunikation sind entlang der zu bebauenden Grundstiicksflache vorhanden und
kénnen angeschlossen werden. Fir bestehende Leitungen und Trafostationen sind
entsprechende Geh- und Leitungsrechte mit der KEW Mittenwald zu vereinbaren.

2.2 Archédologische Funde, Bodendenkmaler

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Einzeldenkmaler. Der historisch
gewachsene Ortskern Mittenwalds ist ca. 500 m nérdlich situiert und wird durch die
Planung nicht unmittelbar berihrt. Im Osten grenzt das Planungsgebiet an das Bo-
dendenkmal D-1-8533-0008, StralRe der rémischen Kaiserzeit und D-1-8533-0014,
Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlungsteile der historischen
Marktsiedlung Mittenwald. Alle im Rahmen des o.g. Vorhabens erforderlichen Bo-
deneingriffe bedlrfen einer Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG, die in einem
eigenstandigen Verfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist (siehe auch Hinweise).

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.
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2.3 Grundwasser:
Durch die N3he des Grundwasserkorpers wird empfohlen die Kellergeschosse
grundwasserdicht auszufuhren.

2.4 Sturzflutereignisse

Laut der Hinweiskarte fir Oberflachenabfluss und Sturzflut des LfU vom Juni 2022, in
der etwaige Risikogebiete identifiziert sind, ist mit keinen wesentlichen bzw. grof3fla-
chigen Uberschwemmungsgebieten zu rechnen.

Trotzdem kénnen infolge von Starkregenereignissen im Bereich des Bebauungs-
plans Uberflutungen auftreten. Deshalb sollte die RohfuBbodenoberkante des Erdge-
schosses der Gebaude mindestens 25 cm (iber Fahrbahnoberkante/ Uber Geléande
geplant.werden. Um Schéden zu vermeiden, sollten bauliche Vorsorgemalinahmen
getroffen werden, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd-
und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren
sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéachten, ausgefthrt
werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende R&u-
me sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Rick-
schlagklappen.

2.5 Niederschlagswasser

Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sollten fir die Oberflachenbefestigung und
deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7
verwenden werden, wie z.B. Pflasterungen mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser-
durchlassige Betonsteine Rasengittersteine, oder dergl. Das auf privaten, befestigten
Flachen anfallende geringverschmutzte Niederschlagswasser darf nicht der Gffentli-
chen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt auch fiir Uberldufe von Anlagen zur
Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich verunreinig-
te Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Drén- und Sickerwasser jeder Art.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen ist
nach Méglichkeit auf den Baugrundstiicken ordnungsgemaf zu versickern. Die Ver-
sickerung soll vorzugsweise breitflachig und tber eine mindestens 30 cm machtige
bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreini-
gung nicht zulassig. Sickerschéchte sind unzulassig. Notwendige Versickerungs- und
Retentionsraume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken
vorzuhalten.

2.6 Artenschutz

Bei Abbruch-, Sanierungs- und Umgestaltungsarbeiten sind die artenschutzrechtli-
chen Verbote des § 42 BNatSchG zu beachten. Sofern sich Hinweise auf Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten geschitzter Arten ergeben sollten, ist das weitere Vorgehen
mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

2.7 Erneuerbare Energien
Aus Grinden des Umwelt- und Klimaschutzes werden bauliche
Einsatz erneuerbarer Energien empfohlen.

Bnahmen fur den

Mittenwald, den 22. Januar 2025




