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1. Ziel und Zweck der Planung

Im Ortsbereich des Marktes Mittenwald befindet sich das Areal der ehemaligen
Standortverwaltung. Teilbereiche stehen bereits leer, ein Gebaude wird noch von
der Bundeswehr genutzt. Im Rahmen einer Feinuntersuchung wurde im Jahr 2018
der Bestand analysiert und Nachnutzungskonzepte erstellt.

In einem ersten Schritt wurde fir eine Teilflache im Norden ein Bebauungsplan flr
Wohngebaude mit ca. 60 Wohnungen aufgestellt, die die Bundesanstalt fur Immobi-
lienaufgaben errichten méchte. Dieser Bebauungsplan Nr. 51 ,Teilbereich1, Ehema-
lige Standortverwaltung” wurde im Sommer 2024 rechtskraftig.

Nun plant die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben in einem zweiten Schritt auch
im sitdlichen Teilbereich Wohngebdude mit ca. 65 Wohnungen zu errichten.

Um die planungsrechtliche Grundlage hierflr zu schaffen, hat der Marktgemeinderat
beschlossen, diesen Bebauungsplan Nr. 53 fir das Gebiet ,Ehemalige Standortver-
waltung — Teilbereich 2 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufzustel-
len.

2. Planungsrechtliche Vorgaben, Wahl des Verfahrens

Flachennutzungsplan mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o. M.
im Norden der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 51 (grau)

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Mittenwald ist das Planungsgebiet
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Bundeswehr” ausgewiesen.
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Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Nachverdichtung
handelt, kann er im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt wer-
den. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter
20.000 gm, die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht
erforderlich. Eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung wurde im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 51 bereits durchgeflhrt. Die Darstellung im Flachennutzungs-
plan wird im Rahmen einer Berichtigung angepasst.

3. Rahmenplan und Nachnutzungskonzept fiir das Gebiet der ehemaligen Stand-
ortverwaltung

Rahmenplan mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o. M.

Wesentliche Ziele des 2018 erstellten Rahmenplans sind fir das Bebauungskonzept
im Plangebiet eine fulRlaufige Vernetzung der Umgebung durch das Gebiet der ehe-
maligen Standortverwaltung, der Erhalt des Baumbestands und das Weiterflihren
pragender Grinzlge.

In der Vorzugsvariante des Nachnutzungskonzeptes wurde hierauf aufbauend ein
grolBmalstablicher Bebauungsvorschlag erarbeitet. Dieser beinhaltet einen Nord-
Sad verlaufenden Grinzug mit Wegeverbindungen als Trennung zwischen gewerbli-
cher Nutzung im Westen und Wohnnutzung im Osten sowie vier Wohngebaude mit
Stellplatzen.
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Nachnutzungskonzept mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o. M.

4. Angaben zum Planungsgebiet, bestehende Bebauung

Das Planungsgebiet wird von der Stral3e ,In der Wasserwiese“ im Suden und der
Gebirgspionierstralle im Osten erschlossen. Das Planungsgebiet ist eben und hat
eine Grole von ca. 1,20 ha. Zwei bestehende Gebaude im Geltungsbereich wurden
bereits abgebrochen, ein groReres Bestandsgebaude im Norden steht leer. Im &stli-
chen Bereich befindet sich zudem Baumbestand. Das Planungsgebiet ist erschlos-
sen, Ver- und Entsorgung gesichert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellt eine Teilflache der FI.Nr. 1900 dar.

Es stehen weitgehend durchlassige Kiese an. Eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist bei den anstehenden Kiesen und bei einem Grundwasserspiegel
von ca. 3,00 m grundsatzlich moglich. Unabhangig von der Nahe des Grundwasser-
koérpers ist von jedem Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen, ob Vorkehrungen ge-
gen Grundwassereintritt zu treffen sind. Auf die Notwendigkeit entsprechender was-
serrechtlicher Genehmigungen beim Antreffen von Grundwasser wird ausdrucklich
hingewiesen.

Markt Mittenwald, Bebauungsplan Nr. 53 ,Ehemalige Standortverwaltung — Teilbereich 2 vom 23.07.2025 Teil C 4/10



Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes Nr. 53 ,Ehemalige Standortverwaltung
— Teilbereich 2" sind Grundstucksflachen im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Boden-
schutzgesetz (Bay- BodSchG) aufgefiihrt (FI.Nr. 1900; Gemarkung Mittenwald), fir
die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen besteht (Ver-
fahrensschritt ,Orientierende Untersuchung" im Altlastenkataster ABuDIS). Das Flur-
stick 1900 wird in ABuUDIS unter der Katasternummer 18000812 gefuhrt.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Einzel- oder Bodendenkmaler.

Hochwasserschutz: Der Bereich des Bebauungsplanes wird durch ein HQ 100 Er-
eignis nicht berthrt. Ein HQ extrem Ereignis lasst eine geringfligige Beeintrachti-
gung erwarten. Mit der Moglichkeit den EG-FFB auf + 30 cm Uber OK des Gebaude-
zugangs zu legen wurde dies in den Festsetzungen bericksichtigt.

Luftbild mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o-M-

5. Planungskonzept / Planinhalt

Zukulnftig soll eine neue Erschlieungsstralie das Plangebiet von Norden von der
Gebirgspionierstralie nach Stiden zur Stralde ,In der Wasserwiese® erschlieen.
Der ruhende Verkehr wird dabei im Norden mittels einem oberirdischen (méglicher-
weise Uberdachten) Stellplatz und im Sidden an der Strale ,In der Wasserwiese”
mittels einer Gemeinschaftsparkierungsanlage abgefangen. Erganzende Stellplatze
befinden sich wie derzeit entlang der Stral3e.
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Geplant sind drei gleiche Wohnbaukdrper, die jeweils aus zwei versetzten Gebau-
den mit den Abmessungen 20 m x 14 m bestehen, mit insgesamt ca. 65 Wohnun-
gen.

Nach Westen hin ist eine 6ffentliche Grunflache mit Wegeverbindung von Sud nach
Nord sowie der maximal mdgliche Erhalt des Baumbestandes geplant.

Planzeichnung des Bebauungsplanes genordet, o-M-

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Nut-
zungen gem. § 4 Abs. 3 werden vor dem Hintergrund, gezielt Wohnraum zu schaf-
fen, nicht zugelassen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung maximal zulassiger
Grundflachen, maximal zulassiger Wand- und Firsthéhen von 9,00 m und 15.50 m
und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt.

Bei den zulassigen Grundflachen von 1.680 gm (3 x 560 gm) und der zuldssigen
Uberschreitung von 25 % (420 gm) fiir Balkone und Terrassen ergibt sich bezogen
auf die Uberbaubare Grundstucksflache eine GRZ (Grundflachenzahl) von ca. 0,25.
Fir Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf diese zulassige Grundflache bis zu ei-
ner maximalen Grundflache von 4.800 gm Uberschritten werden, dies entspricht ei-
ner GRZ von 0,56.
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Aufgrund der grofRzligigen Uberbaubaren Grundstlicksflachen wurde die maximal
zulassige Grundflache pro Wohnbaukérper auf 280 gm begrenzt. Versetzte Baukor-
per werden eigenstandig betrachtet. So sind je Uberbaubare Flache zwei versetzte
Baukdrper mit einer maximalen Grundflache von 280 gm mdglich.

Zudem wurden ortstypische langsrechteckige Baukérper mit einer um 1/5 langeren
Gebaudelange festgesetzt. Auch die maximal zulassige Gebaudetiefe wurde auf 14
m begrenzt. Werden zwei Gebaude in wesentlichen Teilen zusammengebaut, gilt
die Gesamtlange der beiden Baukdrper. So soll sichergestellt werden, dass nicht
unmalfistablich grof3e, ortsuntypische Baukoérper entstehen.

Entsprechend der umgebenden Bauweise wird im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans eine offene Bauweise festgesetzt. Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO
vom 01.02.2021 sind einzuhalten, Abgrabungen und Auffullungen sind unzulassig.

Stellplatze, Gemeinschaftsanlagen

Die Anzanhl erforderlicher Stellplatze regelt die Stellplatzsatzung des Marktes Mitten-
wald zum Zeitpunkt der Antragstellung gultigen Fassung.

Im Sudden an der Stralle ,In der Wasserwiese® ist eine Gemeinschaftsparkierungs-
anlage als Tiefgarage mit Parkdeck, Tiefgarage mit Parkhaus oder Parkhaus mit ei-
ner zulassigen Wandhohe von 5,00 m zulassig.

Entlang der Strale sind weitere oberirdische Uberdachte Stellplatze zulassig.

Im Norden an der neuen Erschlielungsstralie sind oberirdische Gberdachte Stell-
platze zuldssig. Um hier unmafRstablich grolen Dachern vorzubeugen wurde festge-
setzt, dass Uberdachte Stellplatze (Carports) einschlie3lich angebauter Nebenge-
baude wie Mull- oder Fahrradgebauden nur bis zu einer maximalen Lange von 20 m
zuldssig sind.

Im Hinblick auf mehr Durchgrinung, Reduzierung der Auswirkungen des Klimawan-
dels wie CO2-Bindung, Kihlung im Sommer, Wasserrickhalt und nachhaltigeres
Niederschlagswassermanagement wurden erganzende Festsetzungen getroffen:
Oberirdische Stellplatze und Zufahrten sind fur eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser wasser- und luftdurchlassig auszubilden. Zur Durchgrinung und
Schutz vor Uberhitzung wurde festgesetzt, dass Stellplatzanlagen mit mehr als 4
Fahrzeugen mit Baumen Uberstellt werden mussen. Die Festsetzungen enthalten
Vorgaben zu Art und GréRRe von Baumscheiben und klimaresistenten bzw. Artenviel-
falt fordernden Artenlisten.

Grunordnerische Festsetzungen, Einfriedungen

Der Baumbestand ist zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall oder erfor-
derlichen Fallungen zu ersetzen.

Mindestens 20% der Baugrundstlcke sind nicht zu Gberbauen oder zu befestigen
und zu bepflanzen und zu begrinen.

Stellplatze, Platz- und Wegeflachen sowie Zufahrten und FuRwege auf den Bau-
grundstucken sind nur in wasser- und luftdurchlassigen Materialien (z.B. Rasen-
pflaster oder Schotterrasen) auszubilden, um ausreichend Flachen flir eine natarli-
che Versickerung von Niederschlagswasser vorzuhalten. Teilversiegelungen
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vermindern im Vergleich zu Vollversiegelungen die Beeintrachtigungen und dienen
somit dem Schutz des Bodens.

Je Baugrundstiick ist pro angefangene 200 gm Grundstlicksflache mind. 1 heimi-
scher Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen, zu unterhalten und bei Ausfall zu er-
setzen. Baume binden nicht nur Kohlendioxid, sondern tragen auch dadurch zum
Klimaschutz bei, indem sie Wasser verdunsten, im Sommer kiihlen, Boden vor dem
Austrocknen schitzen und den Wasserriickhalt in der Landschaft erhohen. Zudem
wird eine Durchgrinung des Baugebietes erreicht, was den Wohnbedurfnissen der
Bewohnerschaft Rechnung tragt.

Als Einfriedungen sind nur Hecken aus heimischen Geholzen, senkrechte Holzlat-
tenzaune, Metallzaune oder vorgepflanzte Maschendrahtzaune mit einer maximalen
Hohe von 1,00 m und mindestens 15 cm Bodenabstand fur die Durchlassigkeit von
Kleingetieren zulassig. Sockel oder blickdichte Zaune sind unzulassig.

Niederschlagswasser, Klimaschutz

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist vor Ort Uber die belebte Oberbodenzone
wie begrunte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern. Erst wenn alle
Méglichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschopft wurden oder wenn dichte Bo-
den eine Oberflachenversickerung unmaoglich machen, ist im zu begrindenden Aus-
nahmefall eine unterirdische Versickerung tber Rigolen zulassig.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb einer Altlastenflache (Kataster-Nr.
18000812) ist eine erlaubnisfreie Versickerung des Niederschlagswassers nicht
moglich und daher eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Garmisch-
Partenkirchen zu beantragen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande sind im Plangebiet aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht Sickerschachte grundsatzlich ausgeschlossen. Auch bei Rigolenversicke-
rungen ist auf den Grundwasserabstand zur Sohle der Versickerungsanlage zu ach-
ten. Empfohlen wird, zur Beseitigung des Niederschlagswassers Muldenversicke-
rungen vorzusehen.

Empfohlen wird die Verwendung 6kologisch vertraglicher Baumaterialien, die ther-
mische Nutzung des Untergrundes, Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien
auf Dachern oder Regenwassernutzungsanlagen.

6. Spezielle artenschutzrechtliche Priufung

Mit Datum 17.07.2025 lag die saP der AGL, Arbeitsgruppe fir Landnutzungspla-
nung GmbH, Bad Kohlgrub vor. Die saP liegt der Begrindung bei und kommt zu fol-
gendem Ergebnis:

,In der vorliegenden saP wurden alle geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie die europaischen Vogelarten geman Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie
auf ihr potentielles Vorkommen im Untersuchungsraum geprift. Als Grundlage wur-
den die Strukturkartierung von Dr. Hans Utschick (18.06.2025), sowie weitere Orts-
begange durch AGL herangezogen.

Fir Fledermause ist das Aullengeldnde mit den Freiflachen und nur noch teilweise
vorhandenen Geholzstrukturen allenfalls als Nahrungsgebiet und Jagdraum geeignet.
Sommer- und Zugquartiere fehlen aufgrund geeigneter Strukturen (keine Baumhoh-
len, Spalten oder andere fledermausrelevante Kleinstrukturen). Eine Betroffenheit
kann daher durch die saP ausgeschlossen werden.
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Vorkommen der Zauneidechse konnten bei insgesamt vier Ortsbegehungen im Som-
mer 2023 im ndrdlich angrenzenden sowie innerhalb des Untersuchungsbereiches
(Ortsbegehungen 18.06. und 27.06.2025) nicht nachgewiesen werden. Ein potentiel-
les Vorkommen der Zauneidechse ist jedoch trotzdem nicht ganz auszuschlieRen.
Daher werden Vermeidungsmafinahmen getroffen.

Die ubrigen prufungsrelevanten Tiergruppen der Fische, Kafer, Libellen und Falter
sind entweder im Untersuchungsgebiet nicht verbreitet oder aufgrund des Fehlens
ihrer artspezifischen Lebensraumstrukturen nicht zu erwarten.

Im groRraumigen Untersuchungsgebiet wurden nur Allerwelts-Brutvogelarten nach-
gewiesen, von denen, keine artenschutzrechtlich relevant sind. Die Uberpriifung der
direkten und indirekten Wirkungen des Projektes ergab keine direkte Betroffenheit
von bekannten Fortpflanzungsstatten.

Die beschriebenen Malinahmen zur Vermeidung sind unabdingbare Voraussetzung
dafur, dass das Vorhaben artenschutzrechtlich vertraglich umgesetzt werden kann.*

Festgesetzt wurden in Teil B § 8, Artenschutz, VermeidungsmalRnahmen zu Geholz-
fallungen, abzubrechenden Gebauden oder Gebaudeteile, Fallung von Gro3bau-
men, Vergramungsmafnahmen Zauneidechse, groflachigen Glasflachen, Fenster-
schachten und Aufgangen und zu insektenfreundlicher Beleuchtung.

7. Natur- und Umweltschutz

Zum vorliegenden Bebauungsplan muss gemaR § 13a BauGB keine Umweltprifung
durchgeflhrt werden.

Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen
abwagungserheblichen Belange sachgerecht darzustellen.

Schutzgutbezogene Bestandserfassung und —bewertung:

- Schutzgut Pflanzen und Tiere, Lebensrdume: Die saP (Pkt. 6) kam zu dem
Ergebnis, dass unter Bertcksichtigung der festgesetzten Vermeidungsmal3-
nahmen und Umsetzung der im Bebauungsplan vorgesehenen Griinordnung
das Vorhaben artenschutzrechtlich vertraglich umgesetzt werden kann.

- Schutzgut Boden: Ein Teil des Planungsgebietes ist asphaltiert und tberbaut,
der andere Teil besteht aus baumuberstandenen Wiesenflachen, Es stehen
weitgehend durchlassige Kiese an. Fur Teilbereiche besteht der Verdacht auf
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen. Eine Versickerung von
Niederschlagswasser nur auferhalb dieser Bereiche zulassig. Insgesamt hat
das Planungsgebiet geringe Bedeutung flr den Naturhaushalt.

- Schutzgut Wasser: Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhan-
den. Der Grundwasserstand liegt bei ca. 3 m unter Gelande. Schutzgebiete sind
nicht betroffen. Die Bedeutung des Geltungsbereiches hinsichtlich des
Schutzgutes Wasser ist gering.

- Schutzgut Klima/ Luft: Aufgrund der im Umfeld vorhandenen baulichen
Nutzungen und der geringen Flache sind keine besonderen Klimafunktionen flr
den Geltungsbereich festzustellen. Die Wertigkeit in Bezug auf das Schutzgut
Klima ist gering.

- Schutzgut Landschafts-/ Ortsbild: Es handelt sich um einen Innerortsbereich. Die
Wertigkeit des Geltungsbereiches fur das Landschaftsbild ist gering.

- Schutzgut Mensch: Der derzeit unzugangliche Geltungsbereich hat keine Erho-
lungsfunktion.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes:

Nettobauland von 0,87 ha kann mit einer GRZ von 0,25 bebaut werden, wobei fir
Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung bis zu einer Grund-
flache von 4.800 gm, und damit ein mittlerer bis hoher Versiegelungs- und
Nutzungsgrad zulassig ist. Durch Versiegelung gehen die Bodenfunktionen verloren,
in der Folge die Funktionen fiir Pflanzen, Tiere und Klima, die Grundwasserneubil-
dung wird eingeschrankt.

Allerdings erhalt bzw. verbessert die festgesetzte 6ffentliche Grinflache mit zu er-
haltendem Baumbestand von 0,12 ha die verbleibenden Lebensraumfunktionen und
férdert die Durchliftung. Far Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassige und
begriinbare Belage festgesetzt. Zudem soll das anfallende Niederschlagswasser ge-
nerell innerhalb des Geltungsbereiches versickert werden.

Vermeidung/ Ausgleich:
Die Pflicht zur Anwendung der Eingriffsregelung entfallt im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB.

8. Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Fir den Geltungsbereich ergibt sich folgende Flachenaufteilung:

Bruttobauland (Geltungsbereich): 1,20 ha = 100 %
davon entfallen auf:

offentliche Verkehrsflache 0,21 ha = 20 %
offentliche Grunflache 0,12 ha = 10 %
Nettobauland: 0,87 ha = 70 %

Damit ergibt sich folgende bauliche Nutzung des Grundstiicks:

Nettobauland 8.680 gm
Grundflache 1.680 gm
zzgl. 25 % flr Balkone, Terrassen, etc. 420 gm
Uberschreitung bis zu einer Grundflache von 4.800 gm

Mittenwald, den

Dipl.Ing. Ralf Bues, Marktbaumeister
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