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1 Anlass der Planung

Der Markt Garmisch-Partenkirchen beabsichtigt fur seine ortsansassigen Gewerbebetriebe
neue Gewerbeflachen auszuweisen. Da die bisherigen Flachenpotenziale des Marktes bereits
ausgeschopft sind, kann der Markt die Nachfrage insbesondere von heimischen
Handwerksbetrieben nach gewerblichen Erweiterungsflachen nicht bedienen. Aus diesem
Grund beabsichtigt der Markt das bestehende Gewerbegebiet an der Finkenstralle nach
Norden zu erweitern. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen hat der Bau- und
Umweltausschuss des Markts Garmisch-Partenkirchen fur den Bereich nordlich und westlich der
FinkenstraBe am 23.07.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 121 ,Finkenstrale Nord*
beschlossen.

Der Flachennutzungsplan weist diese Flachen als landwirtschaftliche Flachen bzw. als
Grunflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB mit Zweckbestimmung ,,Friedhof* aus und ist im
Parallelverfahren entsprechend zu andern.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1 Lage und GroRRe des Planungsgebietes, Eigentumsverhaltnisse
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Abbildung 1: Geltungsbereich B-Plan Nr. 121 "Finkenstrale Nord"
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Das Planungsgebiet liegt im nordlichen Bereich des Marktes Garmisch-Partenkirchen, nérdlich
des bestehenden Gewerbegebiets, auf Gemarkung Partenkirchen. Es umfasst die nérdlich und
westlich angrenzenden Flachen der Finkenstralle sowie den Stralenraum der FinkenstralRe, bis
diese in die Unterfeldstralle mindet (vgl. Abbildung 1).

Im Westen wird der Umgriff von der Eisenbahnlinie begrenzt. Stidostlich befinden sich die
Flachen des Friedhofs Partenkirchen, an welche 6stlich die Bundesstralle B2 angrenzt. Nordlich
grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die GrélRe des Geltungsbereichs betragt ca.
3,6 ha.

Eigentum des Martes Garmisch-Partenkirchen sind folgende Flurstiicke: 1117; 1108; 1132;
1308/1; 1316/3 sowie 1081/1 (Gemarkung Partenkirchen). Die tbrigen Flurstiicke befinden sich
in Privateigentum.

2.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

221 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist das fachlUbergreifende Gesamtkonzept der
Bayerischen Staatsregierung. Im LEP sind fur die raumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns
Grundsatze und Ziele festgelegt, die dem Ubergeordneten bzw. grundsatzlichem Leitziel, der
Schaffung und dem Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen, dienen. Das
aktuelle LEP ist am 1. September 2013 in Kraft getreten. Eine Teilfortschreibung ist am 01.03.2018
in Kraft getreten.

Gemal Anhang 2 Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms (LEP) Bayerns ist der Markt
Garmisch-Partenkirchen als landlicher Raum klassifiziert. Der Markt Garmisch-Partenkirchen
liegt als Oberzentrum im Stden Bayerns, innerhalb des Landkreises Garmisch-Partenkirchen.
Der Landkreis Garmisch-Partenkirchen ist als Kreisregion innerhalb eines Raumes mit
besonderem Handlungsbedarf dargestellt. Die né&chstgelegenen Mittelzentren sind
Oberammergau im Norden und Mittenwald im Osten (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Strukturkarte der Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (Stand 01. Marz 2018, Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung
und Heimat)
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Gem. LEP sind Teirdaume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln, sofern
»Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorgel realisiert
werden sollen, die ,zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen
einschlagig sind2“. Daruber hinaus sollgem. LEP der landliche Raum so entwickelt und geordnet
werden, ,,dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann (...)3* und ,er seine eigenstandige Siedungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren kann und seine landschaftliche Vielfalt sichern kann4.

Generell gibt das LEP als Ubergeordneten Planungsgrundsatz in Bezug auf die
Siedlungsstrukturen vor, dass die Siedlungsentwicklung und Ausweisung von Bauflachen
nachhaltig und im Rahmen von flachensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsformen
erfolgen soll, wahrend das generelle ibergeordnete Ziel der vorrangigen Innenentwicklung
gilts. Gemall dem Anbindegebot sind neue Siedlungsflachen mdoglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisent. Dariiber hinaus gibt das LEP den
Planungsgrundsatz vor, dass der Ausbau des vorhandenen Stralennetzes vor dem Neubau
erfolgen soll7.

Der Markt Garmisch-Partenkirchen kann den Bedarf lokaler Handwerksbetriebe nach
Erweiterungsflachen mit den ausgewiesenen Bestandsflachen nicht decken und bendtigt
daher neue Flachen. Eine Erweiterung der Gewerbeflachen auf den nordlich angrenzenden
Flachen ist zwar eine Flachenentwicklung im Aullenbereich, allerdings sind diese Flachen
bereits durch die Finkenstralle erschlossen. Demnach erfillt die FinkenstraRe im Bestand aktuell
nur eine einseitige ErschlieBungsfunktion, wodurch sie untergenutzt ist.

Im Sinne der Nachhaltigkeit tragt eine Entwicklung der Flachen nérdlich der FinkenstralRe dazu
bei, eine bereits vorhandene ErschlieBungsstralle und damit bestehende Infrastruktur
vollstandig auszulasten, wodurch die Herstellung von neuer Erschlieungsflache nicht bzw. in
deutlich verringertem Male erforderlich ist. Damit wird dem Grundsatz des Flachensparens
sowie dem ,,Ausbau des vorhandenen Strallennetzes bevorzugt vor dem Neubau* des LEPs im
Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Damit steht eine Entwicklung dieser Flachen den Ubergeordneten Zielvorstellungen und
Grundséatzen des LEPs nicht entgegen.

1 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (StMWi)
(2020): Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020, S.37.

2 ebenda

3 ebenda

4 ebenda

5 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (StMWi)
(2020): Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020, S.50f.

6 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (StMWi)
(2020): Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020, S.52.

7 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (StMWi)
(2020): Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020, S.60.
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2.2.2 Regionalplan der Region Oberland

Der Markt Garmisch-Partenkirchen liegt im Sidwesten der Planungsregion Oberland (Region
17) und ist am sudlichen Rand des Regierungsbezirks Oberbayern verortet.

Gemal der Raumstrukturkarte (Gebietskategorien) des Regionalplan Oberland (Stand Juni
2020) liegt Garmisch-Partenkirchen im Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum und im
Alpengebiet. Darlber hinaus ist Garmisch-Partenkirchen in der Raumstrukturkarte 1 als
Oberzentrum entlang einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung abgebildet.
Diese erstreckt sich entlang der Stddte und Gemeinden Murnau am Staffelsee-Oberau-
Farchant-Garmisch-Partenkirchen-Mittenwald (siehe Abbildung 3).

In der Karte 2 Siedlung und Versorgung - konsolidierte Fassung (Stand 23.10.2006) sind keine fur

die Planung relevanten Festsetzungen dargestellt.
) T =

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Oberland - Karte 2 Siedlung und Versorgung (konsolidierte
Fassung, Stand 23.10.2006, Quelle: Planungsverband Region Oberland)

Damit steht die Regionalplanung dem Vorhaben nicht entgegen.

2.2.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

In dem seit 1985 rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP)
sind die Flachen des Planungsbereichs im Norden und Westen als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Der 6stliche und suddstliche Teil des Geltungsbereichs ist aktuell als Grinflache
geméal § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Friedhof gemé&f Planzv 8 5 Nr. 9
dargestellt.

Daran angrenzend befinden sich im Siden die Flachen des Gewerbegebiets, die Flachen fur
den Bauhof. Im Norden grenzt der Geltungsbereich an Flachen fir die Landwirtschaft im Stiden
an die Grunflache gemaR 8§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Friedhof (geman
PlanzV 85 Nr. 9).

2.2.4 Geltende Bebauungsplane

Fur den Bereich suidlich der Finkenstra3e gilt der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 69, dessen
Geltungsbereich im Norden und Osten entlang der Finkenstral3e verlauft. Im Siden reicht er bis
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an die UnterfeldstraBe und westlich bis an die Flachen des Bauhofs. Der Bebauungsplan trifft
fur den Bereich, der im neu aufgestellten Bebauungsplan liegt, folgende Festsetzungen:

FinkenstraBe als 6ffentliche Verkehrsflache einschliellich der Fulwege

Uberbaubare Grundstiicksflachen, definiert durch Baugrenzen, sidlich der Verkehrsflache
FinkenstralRe

Entlang der Finkenstralle: Flachen mit Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung des Strallen- und Ortsbildes: Pflanzgebot: auf dieser Flache sind Baume und

Straucher

zu pflanzen,
Freiflachengestaltungsplan

zur

zu pflanzende Baume, bei
bauaufsichtlichen

jedem Bauvorhaben ist ein
Genehmigung vorzulegen. Die

Bepflanzung hat entsprechend Ziffer 13 (Regelungen zum Pflanzgebot) zu erfolgen

Seit 2009 befindet sich die zweite Anderung des B-Plans Nr. 69 in Aufstellung.

Dariiber hinaus gilt die rechtswirksame Anderung des Bebauungsplans Nr. 69 A. Die Anderung
umfasst zusatzliche die Flurstiicke auf Gemarkung Partenkirchen FI.Nrn. 1299, 1299/2 sowie Teile

von Flurstiick FL.Nr.

1298 (Gemarkung Partenkirchen).

In diesem Bereich sind zwel

Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzungen kdnnen der folgenden Tabelle entnommen werden:

GE1 GE 2
Art der | Abs. 1. Das Gebiet dient der | Abs. 1. Das Gebiet dient der
baulichen Unterbringung von nicht erheblich | Unterbringung von nicht erheblich
Nutzung belastigenden belastigenden Gewerbebetrieben.

Gewerbebetrieben.
Abs. 2 zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, | Lagerhauser und dffentliche Betriebe
Lagerhauser und  offentliche | 5 Anlagen fiir sportliche Zwecke
Betriebe Abs. 3 ausnahmsweise kodnnen
2. Geschafts-, Buro- und zugelassen werden:
Verwaltungsgebaude 1. Geschafts-, Buro- und
3. Anlagen fur sportliche Zwecke Verwaltungsgebaude

Abs. 3 ausnahmsweise kdnnen
zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
sofern sie dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche
Zwecke

3. Tankstellen

Abs. 4 unzulassig sind:

Abs. 2 zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke
Abs. 4 nicht zulassig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe und andere
Handelsbetriebe, die in nicht nur
unerheblichen Umfang auch an
Endverbraucher verkaufen

2. Betriebe
Beherbergungsgewerbes

des
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1. Tankstellen

Mald der | GRZ0,5
baulichen BMZ 3’0
Nutzung

WH max. 7,50 m

Bauweise Besondere Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO) (im Sinne einer ,,halboffenen
Bauweise®); Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen durfen
Hauptgebaude an einer seitichen Grenze angebaut werden.

Nebenanlagen | Nebenanlagen (8§ 14 BauNVO, Abs. 1) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig.

Stellplatze Kfz-Stellplatze kdnnen auf dem Baugrundstiick sowohl innerhalb als auch
auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiucksflachen errichtet werden.

Westlich und noérdlich angrenzend der Gewerbeflachen sind Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

2.2.5 Planungsrechtliche Beurteilung

Unter Berlicksichtigung der Ausfihrungen im Kapitel 2.2.4 beurteilt sich die planungsrechtliche
Situation im Planungsgebiet fir Teilbereiche nach § 30 Abs. 1 BauGB. Die uibrigen Flachen sind
landwirtschaftlich genutzte Flachen im Aulenbereich und somit nach 8 35 BauGB zu
beurteilen.

2.2.6 Relevante Satzungen und Verordnungen

Im Umgriff des Bebauungsplans gelten folgende relevante Satzungen bzw. Verordnungen des
Marktes Garmisch-Partenkirchen:
- Verordnung Uber den Schutz des Baumbestandes i. d. F. vom 16.08.1989
- Werbeanlagensatzung (WAS) des Marktes Garmisch-Partenkirchen i. d. F. vom
04.12.1997

- Ortsgestaltungssatzung, i. d. F. vom 07.12.2016; Anmerkung: Die fur den Markt
Garmisch-Partenkirchen bestehende Ortsgestaltungssatzung gilt in ihrer aktuellen
Fassung nicht fir Gewerbegebiete nach 88 BauNVO.

- Satzung uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung), i. d. F. vom 01.02.2021

2.3 Bestehende stadtebauliche Situation und Landschaftsbild

Im Bestand beginnt nordlich der Finkenstrale der offene Landschaftsraum. Bei den Flachen
handelt es sich um landwirtschaftlich genutztes Grinland. Das Planungsgebiet ist im
Wesentlichen unbebaut, vereinzelt sind Stadel errichtet.

Das Gewerbegebiet studlich der Finkenstralle zeichnet sich durch typische Gewerbebauten mit
einer hochwertigen, kleinteiligen Nutzungsdurchmischung und einem einheitlichen
Architekturstil aus. Hier befindet sich unter anderem auch der markteigene Bauhof.

Ostlich der Finkenstrale grenzt der Friedhof an. Zwischen den Friedhofsflachen und der Strake
wachst eine Reihe von hochstammigen Baumen, die ortsbildpragend sind.
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2.4  Grunordnerische Grundlagen

Lage und Topgraphie

Der Markt Garmisch-Partenkirchen liegt in einem weiten Talkessel zwischen Ammer-, Ester- und
Wettersteingebirge. Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Rand von Partenkirchen.
Das Planungsgebiet ist relativ eben und liegt auf einer Hohe von etwa 690 m . NHN im
Nordwesten bis 692 m . NHN im Nordosten. Im &auflersten Suden (Kreuzungsbereich der
Finkenstrale in die Unterfeldstralle) steigt das Gebiet Giber eine Distanz von tiber 200 m auf eine
Ho6he von dber 693 m. 4. NHN. Zwischen den Flursticken FI.Nrn. 1304/1 und 1308 (Gemarkung
Partenkirchen) befindet sich ein Gelandesprung von ca. 1,0 bis 1,3 m H6henunterschied.
Naturraum

Das Planungsgebiet befindet sich in der Haupteinheit Schwéabisch-Oberbayerische Voralpen
und ist der Naturraumeinheit des Niederwerdenfelser Landes zuzuordnen.

Es liegt im Loisachtal, welches von machtigen, teilweise tber 100 m dicken, glazialen und
postglazialen Schotterflllungen mit teilweise umfangreichen Vermoorungen gepragt ist. Die
Tallandschaft weist insbesondere verschiedene Grinland-Biotoptypen und Moore auf.

Boden

Laut Bodeniibersichtskarte (Bayernatlas UBK 25) besteht der Boden im Planungsgebiet fast
ausschlieBlich aus Kolluvisol, der aus grusfuhrendem Lehmsand bis Lehm aufgebaut ist
(Schwemmfachersediment).

Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Jedoch befindet sich das Gebiet teilweise in einem von Extremhochwasser betroffenen
Bereich (siehe Kap. 2.10).

AuBerdem liegt das gesamte Planungsgebiet in einem wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete
sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Auen und Niedermoore,
Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen
Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
kann. Nutzungen koénnen hier z.B. durch zeitweise hoch anstehendes Grundwasser
beeintrachtigt werden.

Im Bereich des Wendekreises am Ende der FinkenstralBe im Westen des Gebietes gibt es eine
Grundwassermessstelle. Nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim wurde dort im
Dezember 2017 ein Grundwasserflurabstand von ca. 8 m unter Strallenniveau gemessen.

Klima und Luft

Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme der FinkenstraRe unversiegelt und wird von Grinflachen
verschiedener Auspragung und Gehdlzen eingenommen.

Die durchschnittiche Jahreslufttemperatur (Referenzperiode 1981 - 2010) in Garmisch-
Partenkirchen betragt ca. 7,2 °C. Dabei ist Januar mit im Mittel -2,6 °C der kalteste Monat. Auch
die Monate Dezember und Februar liegen im Mittel unter 0 °C. Im Januar treten mit
durchschnittlich 9,4 Tagen im Monat die meisten Eistage (Tagesmaximum der Temperatur unter
0 °C) auf. Der warmste Monat ist der Juli mit 16,7 °C, gefolgt von August mit 15,9 °C. Der Juli ist
mit 11,1 Tagen auch der Monat mit den meisten Sommertagen (Tage mit mind. 25 °C als
Tagesmaximum). Jahrlich wurden in Garmisch-Partenkirchen etwa 3,3 (davon 1,8 im Juli) heil3e
Tage (Tage mit Tagesmaximum der Temperatur bei mind. 30 °C) gemessen.
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Die jahrliche Niederschlagssumme von 1981 — 2010 betragt im Mittel etwa 1.370 mm, wobeiim
Sommer der meiste Niederschlag fallt. Als niederschlagreichste Monate gelten Juli und August
mit 184 bzw. 183 mm. Am wenigsten Niederschlag fallt im Februar mit nur 68 mm.

Die mittlere jahrliche Sonnenscheindauer in Garmisch-Partenkirchen betragt in der Summe
etwa 1.677 Sonnenstunden. Die sonnenreichsten Monate sind Juli und August mit 210 bzw. 195
Stunden Sonne. Am wenigsten Sonne werden im Dezember mit nur 52 Stunden gezahit.

Vegetation und Baumbestand

Das Planungsgebiet wird nordlich der Finkenstrale von (intensiv) landwirtschaftlich genutztem
Grunland eingenommen. Eine weitere, ahnlich ausgepragte Griunflache liegt innerhalb des
Friedhofsgelandes. In beiden Fallen dominieren Arten wie z.B. Goldhafer, Spitzwegerich,
Scharfer Hahnenful3, Wiesen-Barenklau, Wiesen-Labkraut und Léwenzahn. Daneben kommen
untergeordnet/ vereinzelt u.a. Gewohnliche Schafgarbe, Rot-Klee, Grolle Bibernelle,
Gewo6hnliches Knauelgras, Acker-Witwenblume, Wiesen-Storchschnabel, Wiesen-Pippau und
Wiesen Bocksbart vor. Die Artenzusammensetzung weist insgesamt auf nahrstoffreiche, mittlere
bis frische Standortbedingungen hin.

Nordlich der FinkenstraBe wurden ein hochstammiger Baum (Walnuss) und ein einzelner
Strauch (Holunder) kartiert. Weitere Gehdolzstrukturen wurden entlang der FinkenstralBe und im
Friedhofsgelande vorgefunden. Ostlich der FinkenstraRe wurde ein etwa acht Meter breiter
Grunstreifen mit hochstdmmigen Baumen (u.a. Gemeine Fichte, Europaische Larche, Vogel-
Kirsche, Esche) und einzelnen Strauchern (Pfaffenhitchen, Blutroter Hartriegel, Wolliger
Schneeball) kartiert.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Im Planungsgebiet liegen weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete noch National- und
Naturparks. Auch nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope sind nicht vorhanden.

2.5 Artenschutz

Es liegt eine Relevanzpriufung zur saP (Dragomir Stadtplanung, Stand 30.11.2020) vor, die zu
dem Ergebnis kommt, dass aufgrund der bestehenden Strukturen ein Vorkommen von
verschiedenen Brutvogel-, Fledermaus- und Reptilienarten nicht sicher ausgeschlossen werden
kdnnen. Daher wurden im Sommer 2020 vertiefte Untersuchungen der genannten
Artengruppen durchgefuhrt. Die Ergebnisse sind in einem Gutachten (Biologie Chiemgau,
Stand 12.10.2020) zusammengefasst.

Es konnten weder Flederm&ause noch Reptiien nachgewiesen werden. Jedoch kdnnen
Fledermause an den Gebauden (Stadeln) nicht ausgeschlossen werden. Ebenso muss immer
mit einem Vorkommen von Reptilien entlang der Bahngleise gerechnet werden. AuRerdem
wurden 28 Vogelarten im Gebiet erfasst, darunter die planungsrelevanten Arten
Mausebussard, Stieglitz, Dohle, Turmfalke, Rauchschwalbe, Haus- und Feldsperling sowie
Hausrotschwanz.

Hinweis: Stieglitz und Haussperling waren zum Zeitpunkt der Kartierung bzw. Erstellung der
beiden Gutachten noch nicht als planungsrelevante Arten eingestuft. Mittlerweile sind diese
Arten vom Bayerischen Landesamt fur Umwelt in die Liste saP-relevanten Arten aufgenommen
worden und werden im Umweltbericht als solche berlicksichtigt (siehe Erganzungen unter Pkt.
4.12).
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2.6 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet selbst sind keine Baudenkmaler nach Art. 1 Abs. 2 und Art. 2 BayDSchG
vorhanden. In der ndheren Umgebung (ca. 110 m) sud6stlich liegt eine unter Schutz gestelite
Friedhofskapelle mit Warterwohnung und Gruftarkaden (Aktennummer D-1-80-117-191).

Bodendenkméler nach Art. 1 Abs. 4 und Art. 2 BayDSchG, Ensembles nach Art.1 Abs. 3 und Art.
2 BayDSchG sowie landschaftspragende Denkmale sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

2.7 Verkehr und ErschlieRung

Ostlich des Planungsgebiets verlauft die Bundesstrale B2, die tiber die Unterfeldstrale mit der
Finkenstrale ,,verbunden* ist. Die B2 mindet nordlich an die westlich abzweigende B23 sowie
weiter im Norden an die A95. Damit weist die B2 eine Zubringerfunktion an die Autobahn auf
und ermdglicht eine Anbindung an die Uberortliche Verbindung nach Minchen. Dariber
hinaus verbindet die B2 die nordliche sowie sud-6stliche Ortseinfahrt und stellt damit eine
Hauptverbindung des Marktes dar. Folglich kann Uber die B2 eine ibergeordnete verkehrliche
Anbindung des Gebiets grundsatzlich sichergestellt werden. Im sid-westlichen Bereich des zu
Uberplanenden Gebiets verlauft die FinkenstralRe, welche Uber die Unterfeldstrale in die B2
muindet. Somit ist eine ErschlieBung des westlichen Bereichs des Planungsgebiets Uber die
Finkenstrale grundsatzlich maglich. Die westlich verlaufende Eisenbahnlinie stellt ein schweres
bzw. nur an bestimmten Punkten zu Uberwindendes Hindernis dar. Im bzw. in unmittelbarer
Nahe des Planungsgebiets gibt es derzeit keine Querungsmaoglichkeit fur den KFzZ-Verkehr,
sodass das Planungsgebiet nicht aus westlicher Richtung erschlossen werden kann.

In fuflaufiger Entfernung des Planungsgebiets liegen die drei Bushaltestellen: ,,Unterfeldstralle*,
»~Friedhof Partenkirchen* sowie ,,am Brunnl*. Der Bahnhof liegt im Ortszentrum und ist ca. 2 km
vom siudlichen Rand des Geltungsbereichs entfernt und ist fuBlaufig oder mit dem Fahrrad
erreichbar. Zusammengefasst kann die Erschlieung mit dem &ffentlichen Personennahverkehr
damit als gut bewertet werden.

Westlich der Eisenbahnlinie verlauft ein Ful- und Radweg, Querungsmoglichkeit der
Eisenbahnlinie gibt es lediglich im studlichen Bereich des Gewerbegebiets auf Hohe des Edekas.
Im Bereich des Planungsumgriffs verlauft westlich der B2 ebenfalls ein asphaltierter Radweg. In
dem Planungsgebiet bestehen derzeit zwei Feldwege, die im Wesentlichen der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der Flachen dienen und daruber hinaus einzelne
Kleingarten oder Scheunen erschliellen.

2.8 Technische Infrastruktur

Die technische ErschlieBung des Planungsgebiets beschrankt sich derzeit im Wesentlichen auf
das bestehende Gewerbegebiet sidlich der Finkenstralle, welches nicht Teil des
Bebauungsplanumgriffs ist.

Innerhalb der Flurstiicke FI.Nrn. 1298 und 1299 (Gemarkung Partenkirchen) verlauft im Bestand
ein Hauptkanal der Gemeindewerke (Hauptsammler der Nennweite DN 900 mm). Der
Hauptkanal darf nicht Uberbaut werden, der Abstand einer Bebauung wurde mit den
Gemeindewerken im Vorfeld abgestimmt. Generell ist ein Schutzstreifen mit einer Mindestbreite
von 6 m einzuhalten. Wegen der eingeschrankten Rohrstabilitat darf der Hauptsammler auf
einem Schutzstreifen von 5 m beiderseits der Rohrachse nur mit max. 33 KN/mz2 belastet werden.
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Fur Arbeiten aller Art sind die bestehenden Schachte im Umkreis von 5 m freizuhalten.
Gelandeveranderungen sind nur bis zu einem Abstand von 2 m bis RohraufRenwand zulassig.

Hinsichtlich der Kapazitaten dieser Kanale und Leitungen zur Aufnahme der Abwasser der
geplanten Gebiete werden Gesprache mit den Gemeindewerken gefihrt.

2.9 Vorbelastungen
29.1 Altlasten

Fur das Planungsgebiet liegt derzeit kein Vermerk im Altlastenverdachtsflachenkataster vor.

2.9.2 Kampfmittel

Es liegen keine Hinweise auf eine Belastung mit Kampfmitteln vor.

2.9.3 Immissionen

Auf das Planungsgebiet wirken im Wesentlichen Schallquellen durch den Verkehr der
angrenzenden Stralen, der Bahnlinie sowie durch die umliegenden Gewerbenutzungen ein.

Auf Grundlage eines Verkehrsgutachtens wird eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt und die Ergebnisse in den Bebauungsplan-Entwurf eingearbeitet. Beide
Gutachten werden aktuell erstellt.

2.10 Hochwasserschutz

GemaR offiziellen Unterlagen bzw. der Darstellung im Bayern-Atlas (Stand November 2021)
liegen Teilbereiche im Westen des Gebietes in einem vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet, welches vom Kankerbach ausgeht. Der Kankerbach flieRt tiber 900
m sudlich zum Planungsgebiet und mindet in die Partnach, die wiederum in die Loisach
mundet. Die betroffenen Bereiche waren damit bei einem 100-jahrlichen Hochwasser des
Kankerbaches (HQ100) betroffen. Weitere Teilflachen des Planungsgebietes befinden sich
innerhalb eines Bereiches, der bei Extremhochwasser (seltenes Hochwasser) betroffen sein
kdnnte.

] Abbildung 4: Ausschnitt des
Planungsgebietes mit von einem
Extremhochwasser betroffenen
Flachen (hellblaue Flache) und
Bereiche, die bei einem HQ 100-
Ereignis betroffen sind (dunkelblaue
Linienschraffur) geman Darstellung des
Bayern-Atlas (Stand November 2021)
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Gemal Abstimmung mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt Weilheim (Stand Juli 2021)
werden derzeit Ausbaumallnahmen zum Hochwasserschutz am Kankerbach durchgefihrt. Ein
Abschnitt vom Kurpark bis zur Bricke der Schornstralle wurde bereits fertiggestellt. Die Stelle,
an der der Kankerbach iiberlauft und die beschriebene Uberschwemmungsflache erzeugt,
wurde damit beseitigt. Das Bebauungsplangebiet ist damit nicht mehr von einem HQ100
betroffen.

Jedoch liegen weiterhin Teilflachen des Planungsgebietes in einem Risikogebiet auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und kénnen somit von einem extremen Hochwasser betroffen
sein.

3 Ziele des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebau

Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

¢ Erweiterung der Gewerbeflachen an der Finkenstrale nach Norden, mit dem Ziel der
Nachfrage heimischer Handwerksbetriebe gerecht zu werden

e Biundelung von Nutzungen durch Anknupfen an vorhandene Gewerbestrukturen

e Sicherstellung der Einfugung sowohl in die stddtebauliche Struktur und Dichte als auch in
die Hohenentwicklung der umgebenden Bebauung

e Schaffung gemischt genutzter Fiachen als Ubergang und zur Konfliktbewdaltigung zwischen
Gewerbe und Wohnen im Bestand

e Nutzung einer vorhandenen Erschlieungsstralle

e Sicherstellung einer vertraglichen Verkehrsabwicklung des neu entstehenden
Verkehrsaufkommens

e Sicherstellung der Belange des Immissionsschutzes

3.2  Grunordnung

Die grunordnerischen Ziele der Planung sind:

e Entwicklung einer hochwertigen Ortsrandeingriinung als Ubergang in die offene
Landschaft des Talraumes

e Durchgrunung der Baugebiete fur ein attraktives Ortsbild

e Erhalt und Schaffung eines ansprechenden 6ffentlichen StraBenraumes mit viel Grin

e Erhalt von ortsbildpragenden Gehodlzen und Grinflachen

4 Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Grundlage fur den Bebauungsplan ist das stadtebauliche Konzept von DRAGOMIR
Stadtplanung GmbH, welches vom Bau- und Planungsausschuss in der Sitzung am 09.12.2019
als Planungsgrundlage beschlossen wurde (vgl. Abbildung 5). Das Konzept sieht nordlich der
FinkenstraBe ein Gewerbegebiet vor, die Erschlielung erfolgt Uber die bestehende
Finkenstrale.

In dem Konzept ist eine potenzielle Erweiterung fur Verkehrsstrallen (gelb gestrichelt dargestelit)
nach Norden dargestellt. Im Bebauungsplan soll die 6stliche StraRenerweiterung festgesetzt
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werden, damit eine Verbindung zwischen Finkenstrale mit der B2 bzw. einer zukunftigen
Entwicklung der Flachen im Nordosten mdglich ist. Langfristiger Planungsgedanke fur die
Flachen oOstlich der neuen Stralenverkehrsflache und nordlich des bestehenden Friedhofs ist
zum einen ein ,,Zusammenwachsen* mit den bestehenden Strukturen entlang der B2 (Richtung
Osten) sowie weitere Gewerbe/ Mischgebietsflachen parallel zur B2, in Richtung Norden. In der
parallel durchgefiihrten 38. Anderung des FNPs ist in diesem Bereich ein Mischgebiet
vorgesehen, in dem sowohl gewerbliche Nutzungen als auch Wohnnutzungen entstehen
sollen. Aus diesem Grund soll im Bebauungsplan ostlich der Stralenerweiterung ein
durchmischtes Gebiet festgesetzt werden. Von der im Konzept dargestellten Lage der
»Erweiterung fur  Verkehrsflachen* wird im Bebauungsplan aufgrund von
Eigentumsverhaltnissen abgewichen.

Nordlich angrenzend an den im Konzept dargestellten Bauraum (dick blau gestrichelt) grenzen
Lagerflachen an, die versiegelt, aber nicht bebaut werden sollen. Diese Flachen sollen als
zusatzliche Nutzflache fur die Eigentiumer*innen bzw. Nutzer*innen der Baugebiete
bereitgestellt werden.

Im Konzept ist eine grofizugige Ortsrandeingrinung vorgesehen, die nach Westen einen
Abstand zu den Bahnanlagen herstellt und nach Norden einen optisch schénen und
vertraglichen Ubergang in die Landschaft sicherstellt. Nach Osten fungiert das ,,Grin®“ als
Abstandsgrin, sodass ein ausreichender Abstand zu der angrenzenden und sensiblen Nutzung
~Friedhof* hergestellt und ein stérungsfreier Betrieb gewahrleistet wird.

Zusatzlich zu dem im Konzept dargesteliten Planungsraum wird der sudliche Teil der
Finkenstrale bis zur Unterfeldstrale in den BP-Planungsumgriff mit aufgenommen. Damit soll die
bestehende Verkehrsflache neu geordnet und etwas in Ostliche Richtung erweitert werden,
sodass ausreichend Platz fur einen Gehweg hergestellt werden kann.

Da die neuen Gewerbeflachen als Fortfihrung der bestehenden Gewerbeflachen (sudlich der
Finkenstrale) verstanden werden, orientieren sich einzelne Festsetzungen, insbesondere zum
MaR der baulichen Nutzung (GRZ, BMZ und WH) und Bauweise an den rechtswirksamen
Bebauungsplan Nr. 69 einschlieflich seiner 1. Anderung. Im Sinne einer einheitlichen
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Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept 2019 (DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH)
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Entwicklung sollen diese Festsetzungen auch fir das Mischgebiet Ostlich der
StraBenerweiterung gelten.

4.2  Art der baulichen Nutzung

In dem Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept8 wurde ein Bedarf fur produzierendes
und verarbeitendes Gewerbe festgestellt. Darliber hinaus gibt es nach Angaben des Marktes
sehr viele Anfragen von lokalen Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben nach ortlichen
Erweiterungsflachen. Um diesem Bedarf zu begegnen, werden innerhalb des Geltungsbereichs
ein Gewerbegebiet sowie im oOstlichen Bereich ein Mischgebiet festgesetzt. Beide Gebiete
dienen speziell der Unterbringung von lokalen ortsansassigen Handwerkern und sollen
entsprechend vorrangig fur verarbeitendes und produzierendes Gewerbe sowie
Dienstleistungsbetriebe verwendet werden.

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet sind samtliche Ubrige Gewerbebetriebe aller Art ausgeschlossen, um dem
Bedarf an Flachen fur produzierendende und verarbeitende Betriebe zu decken. Aus diesem
Grund werden u.a. auch Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, um das Risiko
Einzelhandelsagglomerationen entstehen zu lassen, zu verhindern. Tankstellen und Anlagen fur
sportliche Zwecke sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht dem Planungsziel
(Herstellung von Flachen fir das heimische Gewerbe) entsprechen und dartber hinaus
zusatzlichen Verkehr in das Planungsgebiet ziehen wirden.

Mischgebiet

Vor dem Hintergrund einer langfristigen Entwicklung der Flachen nordéstlich des
Geltungsbereichs und nordlich der Friedhofsflache soll das Mischgebiet der Unterbringung von
Wohngebauden, Geschéafts- und Blirogebaude, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiur
Verwaltung und fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
dienen. Wie auch im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, um die
Entstehung von Einzelhandelsagglomerationen zu vermeiden und das vorhandene
Nahversorgungszentrum zu stabilisieren.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
ausgeschlossen, da diese Nutzungen dem Planungsziel (Herstellung von Flachen fur das
heimische Gewerbe) entgegenstehen und Uberdies zusatzichen Verkehr in das
Planungsgebiet ziehen wirden.

Allgemein

Wohnungen fur Aufsicht- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind sowohl im Gewerbe- als auch im Mischgebiet nur ausnahmsweise zulassig, sofern diese im
Zusammenhang mit dem jeweiligen Betrieb benoétigt werden und sich dem entsprechenden
Gewerbebetrieb in Grundflache und Baumasse unterordnen. Auf Ebene der Baugenehmigung
ist ein entsprechender Nachweis zu erbringen, dass bei einer solchen Wohnnutzung gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen sichergestellt werden. Dies kann u.a. durch ein entsprechend
konkretisiertes Schallschutzgutachten erfolgen.

8 Vgl. Markt Garmisch-Partenkirchen (2019): ISEK GAPA. Markt Garmisch-Partenkirchen. Integriertes
Stadtebauliches Entwicklungskonzept, S.79f; unter: https://buergerservice.gapa.de/wp-
content/uploads/2021/11/ISEK-GAPA. .pdf, aufgerufen am 12.01.2022.
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Aufgrund der vereinzelten Wohnnutzungen in der Nachbarschaft und zum Schutz dieser sind
sowohl die allgemein zulassigen als auch die ausnahmsweisen zulassigen Vergniigungsstatten
weder im Gewerbegebiet noch im Mischgebiet zulassig.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Das MaBR der baulichen Nutzung wird definiert durch eine festgesetzte maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ), Baumassezahl (BMZ), max. Anzahl der Vollgeschosse sowie durch
eine max. zulassige Wandhdhe (WH).

Entsprechend der Vorgabe des Aufstellungsbeschlusses vom 23.07.2018 wird das MaR der
baulichen Nutzung im Bebauungsplan an den Vorgaben des BP 69 einschliellich der 1.
Anderung orientiert.

Wie beschrieben soll die Erweiterung der Gewerbeflachen nordlich der Finkenstralle eine
Erweiterung bzw. Ergénzung der sudlich angrenzenden Gewerbeflachen sein. Zur
Gewabhrleistung einer ganzheitlichen Gewerbeentwicklung wird die max. zulassige GRZ nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO entsprechend dem bestehenden Gewerbegebiet (sudlich der
FinkenstralRe) mit 0,5 festgesetzt.

Zur Gewabhrleistung einer einheitlichen stadtebaulichen Dichte und ganzheitlichen Entwicklung
wird fur das Mischgebiet ebenfalls eine max. zulassige GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,5
festgesetzt. Damit werden fiir beide Gebietskategorien die Orientierungswerte nach § 17
BauNVO eingehalten.

Das Planungskonzept Uberplant mehrere Flurstiicke, die in Privateigentum sind. Bei den
Flursticken FI.Nrn. 1131 und 1134 (Gemarkung Partenkirchen) kann die GRZ von 0,5, jeweils
bezogen auf den Bauraum, definiert durch die Baugrenzen, im einzelnen Flurstiick, nicht
ausgenutzt werden. Dies kann nur durch (Teil-)Umlegung bzw. Grundstiickszusammenlegung
erreicht werden. Im Vorgriff auf das Thema ErschlieBung (siehe Kapitel 4.7) ist dies z.B. fur das
FILNr. 1132/1 (Gemarkung Partenkirchen) erforderlich. Wird der Bauraum (innerhalb der
Gewerbegebietsflachen) unabhangig von den Grundstlicksgrenzen im Gesamten betrachtet,
kann innerhalb des Geltungsbereichs eine GRZ von 0,5 realisiert werden.

Die festgesetzte GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch Nebenanlagen, Stellplatze
und ihre Zufahrten sowie bauliche Anlagen und Gelande Uberschritten werden. Hierzu gehoren
auch Lagerflachen.

Dartber hinaus regelt der Bebauungsplan die Baumasse, Anzahl der Vollgeschosse und eine
max. zulassige Wandhodhe der baulichen Anlagen. Die maximal zulassige Baumasse wird auf
eine BMZ von 3,0 festgesetzt, die maximale Anzahl der Vollgeschosse auf 2 begrenzt und eine
max. zulassige Wandhohe mit 7,5 m festgesetzt. Grundlage fur diese Festsetzungen sind
ebenfalls die Festsetzungen, die bereits im Bebauungsplan Nr. 69 einschliefllich der 1.
Anderung, getroffen wurden. Damit werden in der Umgebung und innerhalb des Marktes
Garmisch-Partenkirchen gangige, stadtebauliche Volumen- und GréRenordnungen
eingehalten bzw. beibehalten.

Als untere Bezugspunkte der Wandhodhen sind bauraumbezogene Hohenbezugspunkte
definiert. Um einen hohengleichen Anschluss der Baugrundstiicke an das Niveau der
angrenzenden, ausgebauten offentlichen StraBenverkehrsflache zu erreichen, sind diese
jeweils entlang der StraRenbegrenzungslinie festgesetzt.
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4.4 Bauweise

Um auf Ebene der Ausfilhrungsplanung ein gewisses Mall an Flexibilitat zu ermoglichen, wird
eine abweichende (besondere) Bauweise festgesetzt. Damit wird ermaoglicht, dass
Hauptgebaude an einer seitichen Grenze angebaut werden durfen.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflache und Nebenanlagen

Die uberbaubare Grundstucksflache wird durch groflziigige Baurdume, definiert durch
Baugrenzen, festgesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass Gewerbebetriebe sowie deren
zugehorige Anlagen ausreichend Platz finden. Gleichzeitig wird damit Platz fur eine
Randeingriinung sichergestellt.

Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 BauNVO dirfen nurinnerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie in den angrenzenden Flachen fir Nebenanlagen realisiert werden.
Diese sind gem. stadtebaulichem Konzept auf den nérdlich an die Baurdume angrenzenden
Flachen vorgesehen. Um den zukiinftigen Nutzern der Grundstiicke mehr Platz zum Rangieren
oder Ablagen/ Lagerungen bereitzustellen, durfen innerhalb der festgesetzten Flachen fur
Nebenanlagen auch Lagerflachen bzw. Lagerplatze und Betriebsflachen errichtet werden.

4.6 Tiefgaragen und Stellplatze

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze ergibt sich nach Art. 47 BayBO, da die
Marktgemeinde Garmisch-Partenkirchen keine eigene Stellplatzsatzung hat. Die
nachzuweisenden Kfz-Stellplatze sind wie die Nebenanlagen nur innerhalb der entsprechend
festgesetzten Flache und im Bauraum zulassig. Zur Vermeidung einer Zweckentfremdung der
Lager- und Betriebsflachen sollen diese von einer Bebauung freigehalten werden. Aus diesem
Grund sind Garagen und uUberdachte Stellplatze in diesem rickwertigen Bereich nicht erlaubt.

Damit die Mdglichkeit besteht, die Kfz-Stellplatze auch unterirdisch unterzubringen, sind
Tiefgaragen im gesamten Planungsgebiet zulassig, jedoch nicht unterhalb der Flachen zur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

4.7 Verkehrsflachen, Ein- und Ausfahrtsbereiche

Die Verkehrsflachen sind als offentliche StralRenverkehrsflachen definiert. Der festgesetzte
StraBenraum der FinkenstralRe orientiert sich am bestehenden Querschnitt. Dieser wird jedoch
im Bereich um den Wendehammer nach Norden und im stidlichen Bereich der Finkenstralle
nach Osten erweitert, um ausreichend Platz fur die Herstellung von Gehwegen zu erhalten.

Wie im stadtebaulichen Konzept beschrieben, wird eine neue 0offentliche
StraBenverkehrsflache in Richtung Nordosten planungsrechtlich geschaffen. Mit der
Herstellung dieser StraRenerweiterung werden grundsatzlich zwei Ziele verfolgt: Zum einen dient
diese Erweiterung dem Zweck, langfristig eine Verbindung zwischen der Finkenstralle und der
BundesstraBe B2 sowie den zukinftigen Entwicklungsflachen parallel zur Bundesstralle
herzustellen. Zum anderen soll diese sicherstellen, dass die nordlichen Grundstiicksbereiche des
Gewerbe- und Mischgebiets erschlossen werden. Grundlage fir den festgesetzten
StraBenraum ist der Querschnitt der bestehenden Finkenstralle (in Bezug auf Fahrbahnbreite)
mit zusatzlichen Strallenraumerweiterungsflachen fir Gehwege und einen Parkstreifen fur Lkws.

Zur Vermeidung von Unterbrechungen und der Herstellung einer méglichst durchgehenden
grinen ,Vorgartenzone* zwischen privatem Bauraum und StraBenflache (gem.
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Planzeichnung: ,,zu begriinende und zu bepflanzende Flache*) wird geregelt, dass die Summe
an Ein- und Ausfahrten je Betriebsstatte und Grundstiick eine Gesamtbreite von 7,50 m nicht
Uberschreiten durfen. Dartiber hinaus sind griine Vorgartenbereiche in Garmisch-Partenkirchen
ortsbildtypisch und im angrenzenden, stdlichen Gewerbegebiet im Bestand vorhanden. Um
dies beizubehalten und fortzufiihren, werden diese Regelungen, in Anlehnung an die
Ortsgestaltungssatzung, auch im neuen Gewerbegebiet getroffen. Ein direkter Verweis auf die
Satzung ist nicht mdglich, da die Ortsgestaltungssatzung nicht fir Gewerbegebiete gilt.

4.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechtsflachen

Nach Auskunft der Gemeindewerke von Garmisch-Partenkirchen liegt im Untergrund der
FinkenstraBe sowie im westlichen Bereich des Bebauungsplans (u.a. parallel zu den
Bahngleisen) ein Kanal. Zur Sicherung des Kanals auRerhalb der Verkehrsflache der
FinkenstraBe wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht zu Gunsten des Marktes Garmisch-
Partenkirchen dinglich gesichert. Zum Schutz des Kanals und zum Ermoglichen eines
oberirdischen Zugriffs fur z.B. Wartungs- und Reparaturarbeiten ist nach Riuicksprache mit den
Gemeindewerken eine Schutzzone von beidseitig 3,0 Metern erforderlich. Diese Flachen sind
von Bebauungen und Bepflanzungen mit Baumen freizuhalten.

Zur grundsatzlichen Sicherung einer zweiten Erschliefung des Bauhofes von Norden wird auf
den Grundstiicken FI.Nrn. 1299 und 1299/2 (Gemarkung Partenkirchen) ein Fahrrecht zugunsten
des Marktes Garmisch-Partenkirchen festgesetzt.

Um zu ermdglichen, dass die Eigentimer*innen bzw. Nutzer*innen ihr Grundstiick auch aus
dem ruckwartigen Bereich erreichen kdnnen, wird entlang der Flache zur Anpflanzung von
Strauchern ein beschranktes Fahrrecht und Gehrecht zugunsten der Eigentimer bzw.
Nutzertinnen der Flursticke FL.Nrn. 1298, 1302, 1304, 1304/1, 1308, 1081/1, 1133, 1134
(Gemarkung Partenkirchen) gesichert. Gleichzeitig sollen auch die ErschlieBung der Flurstiicke
FLNrn. 1306, 1307, 1136/1 (Gemarkung Partenkirchen), welche nicht im Umgriff des
Bebauungsplans liegen, gesichert werden. Daher wird zu deren Gunsten das beschrankte Fahr-
und Gehrecht auf das Flurstiick FI.Nrn. 1081/1 (Gemarkung Partenkirchen) erweitert.

Durch das stadtebauliche Konzept ist unmittelbar nicht jedes bestehende Grundstiick an die
offentliche Verkehrsflache angeschlossen. Dies betrifft das Grundstick mit FLLNr. 1132/1
(Gemarkung Partenkirchen). Um dennoch die ErschlieBung zu sichern, wird ein beschranktes
Fahrrecht sowie Gehrecht zugunsten der jeweiligen Eigentimer festgesetzt. Dieses soll im
Grundbuch dinglich gesichert werden. Dartiber hinaus wird empfohlen das Flurstiick mit FI. Nr.
1132/1 (Gemarkung Partenkirchen) im Rahmen der Baugenehmigung mit dem Flurstlick FI. Nr.
1131 (Gemarkung Partenkirchen) gemeinsam zu betrachten. Dies ist insbesondere vor dem
Hintergrund der Sicherung einer ErschlieBung sowie in Bezug auf angemessene Tiefen des
Bauraums sinnvoll.

Um ein gewisses MaR an Spielraum in der Ausfuhrungsplanung sicherzustellen, kann von der
festgesetzten Lage der Geh-, Fahr- und Leitungsrechtsflache sowie von der Fahrrechtsflache
fur einen beschrankten Personenkreis ausnahmsweise abgewichen werden, wenn technische
oder gestalterische Grunde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
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4.9 Abstandsflachen

Fur das gesamte Gemeindegebiet des Marktes Garmisch-Partenkirchen gilt die
Abstandsflachensatzung, in der Fassung vom 01.02.2021. Diese umfasst fur Mischgebiete eine
Abstandsflachentiefe von 0,8 H, mindestens 3 m bzw. bei Anwendung des 16 m-Privilegs 0,4 H,
mindestens 3 m. Fir Gewerbegebiete gelten weiterhin die Bestimmungen des Art. 6 Abs. 5, S.
1 BayBO mit 0,2 H, mind. 3 m.

4.10 Ortsgestaltung
Der Markt Garmisch-Partenkirchen sichert Gber die Ortsgestaltungssatzung, in der Fassung vom
07.12.2016, durch gestalterische, planerische und regelnde Malinahmen sein regionaltypisches

StralBen-, Orts- und Landschaftsbild. Insofern kommt die Ortsgestaltungssatzung zwar fur das
festgesetzte Mischgebiet zur Anwendung, jedoch nicht fir das Gewerbegebiet.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

In der angrenzenden Umgebung, insbesondere auch im bestehenden Gewerbegebiet sudlich
der FinkenstraBe ist das Satteldach pragende Dachform. Zwar regelt auch die
Ortsgestaltungsatzung fir das Mischgebiet die Dachform, jedoch nicht fir das
Gewerbegebiet.

Solarenergieanlagen

In Anlehnung an die Ortsgestaltungssatzung werden Regelungen zu Solarenergieanlagen
getroffen, die sowohl fur das Mischgebiet als auch Gewerbegebiet gelten. Zur Wahrung eines
einheitlichen Erscheinungsbilds ist die Errichtung von Solarenergieanlagen nur auf Dachern
zulassig und dirfen nicht im Bereich von Dachiberstanden und Dachaufbauten errichtet
werden. Aus gestalterischen Griinden durfen die Module nicht aufgestandert werden, sondern
mussen in die Dachhaut integriert sein oder direkt auf der Dachhaut liegen.

Einfriedungen

In Anlehnung an die Ortsgestaltungssatzung des Marktes Garmisch-Partenkirchen wird die
Hohe von Einfriedungen auf max. 1,20 m beschrankt. Auf eine Bodenfreiheit von mindestens 10
cm ist dabei zu achten, um eine Durchgéangigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

Abgrabungen, Aufschiittungen, Bodenmodellierungen

Daruber hinaus wurden die Regelungen zu Kellergeschossen und Lichtungsschachten aus der
Ortsgestaltungssatzung ilbernommen, um diese entsprechend im Bebauungsplan auch fur das
Gewerbegebiet regeln zu kbnnen und somit eine einheitliche Ortsgestaltung innerhalb des
Planungsgebiets zu sichern.

4,11 Grunordnungskonzept

Bedgriinung der Baugebiete und des zukiinftigen Ortsrandes

Die Grundsticke innerhalb des Gewerbe- und Mischgebietes sind zu mindestens 25 %
dauerhaft zu begrinen. So kann eine Mindesteingrinung des Planungsgebietes gesichert
werden. Die 25 % Grundstiucksflache resultieren aus der festgesetzten GRZ von 0,5 bzw. der
nach BauNVO maximal moglichen Uberschreitung bis zu 50 % (= 75 % liberbaubare Flache).
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Daruiber hinaus wird als Teil der zu begrinenden Grundstiicksflache als zukunftiger Ortsrand
eine hochwertige Bepflanzung aus heimischen, standortgerechten Gehodlzen festgesetzt (siehe
Flachen A und B zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal Planzeichnung), die ebenso als Ausgleich gemaR Eingriffsregelung angerechnet wird.
Der freiwachsende Gehdlzbestand soll fiir eine landschaftsvertragliche Eingrinung des
Siedlungsbereiches sorgen und stellt dariiber hinaus neben klimatischen Aspekten einen
oOkologisch hochwertigen Lebensraum fir verschiedene Tiere dar.

Um die Baugrundstiicke in Richtung des 6ffentlichen StraBenraumes attraktiv zu gestalten, sind
diese Flachen gemé&R Planzeichnung zu begrinen und zu bepflanzen. Uber textliche
Festsetzungen werden arten- und blatenreiche Bluhflachen festgesetzt. So soll der
Naturhaushalt auch innerorts gestarkt werden. Je Grundstick werden jedoch bis zu 7,5 m breite
Zufahrten zugelassen. Im Mischgebiet sind Uberdies auch die vom Stralenraum abgewandten
Flachen zu begriinen und zu bepflanzen, um den Ubergang zum Friedhof bzw. zu den
landwirtschaftlichen Flachen nordéstlich des Gebietes aufzulockern. Auch im Westen des
Gewerbegebietes sind Randflachen in Richtung der Bahngleise aus Grinden des
Artenschutzes (Abstand zum potenziellen Eidechsenlebensraum Bahngleise) und zur Schaffung
eines sanften Ubergangs in die offene Landschaft planzeichnerisch als zu begriinen festgesetzt.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen im Bereich von unterirdischen Leitungen und Kanalen
wird auf das "Merkblatt iUber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen (Ausgabe 1989) hingewiesen.

Begriinung der Stellplatze und Tiefgaragen

Um eine Mindestbegriinung der Stellplatze zu gewahrleisten, wird je 5 Stellplatze ein Baum zur
Pflanzung festgesetzt. Dies sichert ein attraktives Ortsbild.

Um die Auswirkungen auf verschiedene Umweltbelange zu minimieren, sollen Tiefgaragen
unter nicht bebauten Flachen mit einer mind. 0,8 m méachtigen durchwurzelbaren
Oberbodenschickt Uberdeckt werden.

Baumpflanzungen allgemein

Fur eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand werden folgende
Gesamtvolumina fir den durchwurzelbaren Raum bei Baumneupflanzungen empfohlen:

e Baume I. Ordnung (GroRbaume tber 20 m Hohe): mind. 36 m3

e Baume Il. Ordnung (mittelgroRe Baume 15-20 m HOhe): mind. 28 m?3

e Baume lll. Ordnung (Kleinbaume bis 15 m Héhe): mind. 20 m3

e Obstbaume: mind. 18 m3
Aus demselben Grund sollte bei Pflanzungen auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten
Vegetationsflachen eine durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 1,2 m fir Baume 1.
Wuchsordnung und 0,8 m fur Baume 2. oder 3. Wuchsordnung vorgesehen werden.

Bedriinung des 6ffentlichen Stralenraumes

Ostlich der FinkenstraRe besteht ein Griinstreifen mit Baumen und Strauchern. Durch die
Ausweisung einer im Mittel etwa sechs bis sieben Meter breiten 6ffentlichen Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,,Verkehrsbegleitgriin® kénnen diese Strukturen weitgehend erhalten
werden. Die meisten Baume innerhalb dieser Grinflache sind zum Erhalt festgesetzt. Bei
einzelnen Baumen wurde darauf verzichtet, da diese mehr oder weniger deutliche Merkmale
verminderter Vitalitat aufweisen bzw. so eng beieinanderstehen, dass ggf. durch die
Herausnahme eines Baumes die anderen Baume davon profitieren kénnen (verminderter
Konkurrenzdruck).
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Im Norden des Gebietes wird im Bereich der StraBengabelung eine weitere Offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Verkehrsbegleitgriin ausgewiesen*.

Innerhalb der Grinflachen sind Wege und Flachen in versickerungsfahiger Form zulassig. Somit
bleibt die Mdglichkeit Wegeverbindungen und ggf. Sitzgelegenheiten anzulegen. Um den
Naturhaushalt im Siedlungsbereich zu starken, sind diese Flachen extensiv zu pflegen und als
arten- und blitenreiche Grinflachen herzustellen.

Der offentliche StraBenraum wird durch die randlichen Eingrinungsmallinahmen (zu
begriinende und zu bepflanzende Flachen) in den Baugebieten gestarkt.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Im Westen des Planungsgebietes ist entlang der Bahngleise gemaf Planzeichnung ein etwa 13
m breiter Streifen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Teilflache A) festgesetzt. Die
Flache soll sowohl der Eingriinung des Gewerbegebietes in Richtung der Bahnlinie und der
offenen Landschaft dienen als auch als Ausgleichsmalinahme zur Kompensation der Eingriffe
gemal Eingriffsregelung (siehe Pkt. 4.12 bzw. 6.3.1) dienen. Aufgrund der vorhandenen
Leitungen 6stlich der Flache sowie der Bahngleise westlich der Flache und der empfohlenen
Abstdnde zu diesen Strukturen konnen nur eingeschrankt Gehélze gepflanzt werden.
Deswegen sind nur einzelne Strauchgruppen vorgesehen. Auf die Pflanzung von Baumen wird
ganzlich verzichtet. Insbesondere soll dadurch vermieden werden, dass Aste, z. B. bei
Windbruch, in die Gleisanlagen fallen kénnen.

An dieser Stelle wird auf das ,,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen* der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen (Ausgabe
1989) sowie das DB-Handbuch 882 verwiesen.

Das bislang intensiv genutzte Grinland soll durch Ansaat mit regionalem Saatgut und
Extensivierung zu einer arten- und blutenreichen Flache entwickelt werden. Die Bahngleise
stellen einen potenziellen Lebensraum fur Zauneidechsen dar. Die geplanten Strauchgruppen
bieten den Tieren Deckung, die in weiten Teillen um das Planungsgebiet fehlt. Der
Blutenreichtum zieht zudem Insekten an, welche wiederum eine wichtige Nahrungsgrundlage
fur Zauneidechsen darstellen. Somit kann mit der MaBnahme auch ein wichtiger Beitrag zum
Artenschutz gewabhrleistet werden und die Empfehlung eines Pufferstreifens fur die
Zauneidechse aus dem Artenschutzgutachten wird bertcksichtigt.

Weiterhin werden entlang des nordlichen Randes des Planungsgebietes innerhalb des
Gewerbe- und Mischgebietes Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(Teilflachen B) festgesetzt. Diese Flachen sollen als dichte Hecken aus gebietsheimischen
Strauchern entwickelt werden.

4.12 Artenschutz

Aus den Einschatzungen der Relevanzprifung zu potenziell betroffenen Arten sind drei
Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen zu beriicksichtigen, um Gefahrdungen der
planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden und zu mindern. AuRerdem wird ein
Pufferstreifen fir Zauneidechsen zwischen den Bahngleisen und den zukinftigen Baugebieten
empfohlen, da das Vorkommen von Tieren nicht ausgeschlossen werden kann.

Folgende Malnahmen sind einzuhalten. Die Formulierung der Mallnahme V 4 wurde im
Vergleich zur saP (Stand 12.10.2020) leicht angepasst, da zwischenzeitlich neuere Erkenntnisse
zum Thema Vogelschlag vorliegen.

MaRnahme 1: Zum Schutz europarechtlich geschutzter Vogelarten ist das Entfernen von
Geholzen nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar zulassig.
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MaRnahme 2: Der Abriss der Stadel und Gebaude ist ausschliellich im Winterhalbjahr und
demnach auBerhalb der Vogelbrutzeit durchzufihren. Um auch Spatbruten nicht zu
gefahrden, beschrankt sich der Abrisszeitraum auf die Zeit zwischen dem 1. November und 28.
Februar.

Malnahme 3: Jegliche Beleuchtungseinrichtungen zur Baustellenausfiihrung sind mit ihrem
Lichtkegel ausschlieBlich auf die vom Bauvorhaben betroffenen Bereiche zu richten.

Es gelten folgende Vorgaben fir neu installierte Gebaudebeleuchtungen:
1. Beleuchtungseinrichtungen mussen einen Hauptstrahlwinkel von unter 70° aufweisen.

2. Nach Moglichkeit sind keine Dauerbeleuchtungen, sondern Bewegungsmelder zu
verwenden.

3. Es sind UV-arme Leuchtmittel (LED-Leuchten, Amber-LEDs oder Natriumdampflampen) mit
Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und einer korrelierenden Farbtemperatur
(unter 2700 Kelvin) zu verwenden. Auf Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit
ungerichtetem, frei strahlendem Beleuchtungsbereich ist zu verzichten.

Glasflachen ab einer Gr6llie von 4 m2 mit einem erh6hten Risiko fur Vogelschlag mussen
vogelschlagsicher sein (vgl. ,Vogelschlag an Glasflachen* (LfU, 2019)), d.h. es sind z.B.
halbtransparente Materialien, wie Milchglas, Glasbausteine, farbiges, satiniertes oder
mattiertes Glas oder Muster in den Scheiben (durch Lasern, Sandstrahlverfahren oder
Siebdruck) zu verwenden, Glasflachen miussen entspiegelt sein und dirfen maximal zehn
Prozent AuBenreflexionsgrad aufweisen. AuBerdem sind transparente Glasflachen, wie z.B.
Schallschutzvorrichtungen aus Glas oder Fensterflachen an Gebaudeecken, durch die die
Landschaft, der Himmel oder Geholze sichtbar sind, zu vermeiden. Fur die Beurteilung des
Vogelschlagrisikos soll die Bewertung anhand des Schemas in ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasflachen* (LAG VSW, Stand Februar 2021) durchgefuhrt werden.

Die MaBnahmen werden in die textlichen Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen.
AuBerdem werden die MaBnahmen als Auflagen im Rahmen der Baugenehmigung
aufgenommen.

Erganzungen zu Haussperling und Stieqglitz

Da auch ,Allerweltsvogelarten* bei den durchgefiihrten Kartierungen miterfasst wurden,
kénnen auch diese beiden mittlerweile planungsrelevanten Arten ausreichend bericksichtigt
werden. Beide Arten kommen im Planungsgebiet ausschliellich als Nahrungsgéaste vor. Der
Haussperling britet zwar unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet (im Gewerbegebiet
sidlich und westlich der Finkenstrale). Der Haussperling ist als typischer Bewohner von
Siedlungen jedoch wenig empfindlich gegeniber Stérwirkungen wie Verkehr oder Larm. Unter
Beruicksichtigung der oben genannten Vermeidungsmalnahmen kdnnen Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden.

4.13 Denkmalschutz
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler sind gemal Art. 8 DSchG unverzuglich der

unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen.

4.14 Naturschutzfachlicher Ausgleich

GemaR § 1 a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
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Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwéagung nach
8 1 Absatz 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung werden in Anlehnung an den Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand Dezember 2021) bewertet.

Durch die Umwandlung von unbebauten Flachen verschiedener Auspragung in
Verkehrsflachen bzw. in ein Misch- und Gewerbegebiet werden Eingriffe in den Naturhaushalt
zugelassen. Infolge von grinordnerischen Festsetzungen kann in Teilflachen der Baugebiete
eine Okologische Aufwertung erfolgen, so z.B. entlang der Bahn durch die Umwandlung von
Intensivgriinland in artenreiches Extensivgrinland mit Gehdlzgruppen aus standortgerechten,
gebietsheimischen Arten sowie der Pflanzung dichter Hecken aus gebietsheimischen Arten am
nordlichen Rand der Baugebiete (gemaR Pflanzung als Teilflachen A und B festgesetzte
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strouchern und sonstigen Bepflanzungen).

Unter Berucksichtigung dieser AusgleichsmalRnahmen und weiterer Vermeidungsmalhahmen
im Planungsgebiet wurde ein Kompensationsdefizit in Hohe von 25.055 Wertpunkten ermittelt.

Dieses Defizit wird auBerhalb des Planungsgebietes kompensiert. Die Flachen werden im
weiteren Verfahren festgelegt.

Eine detalllierte Beschreibung und Bilanzierung der Eingriffe und Ausgleichsmalnahmen erfolgt
unter Pkt. 6.3.1.

4.15 Klimaschutz- und Klimaanpassung

Folgende MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und zur Anpassung an den
Klimawandel dienen, sind vorgesehen:

- Erhalt von Baumen innerhalb der offentlichen Grunflache und im Siuden des
Mischgebietes + Neupflanzungen von Baumen innerhalb des Gewerbe- und
Mischgebietes, da diese u.a. Schatten spenden, Kohlenstoffdioxid in Sauerstoff
umwandeln

- Erhalt von Grunflachen, da diese thermisch ausgleichend wirken,

- Festsetzung von standortgerechten Arten, damit diese u.a. mit den
klimabezogenen Standortbedingungen zurechtkommen und eine langfristige
Vitalitat begtnstigt werden kann

- Uberdeckung von Tiefgaragen mit mind. 80 cm Oberboden, da somit u.a. die
thermische Belastung reduziert und mehr Wasser gespeichert werden kann

- Ausreichend durchwurzelbarer Raum fur Geholze, um auch langere
Trockenphasen zu Uberstehen

- Zulassigkeit von nicht aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
als kimafreundliche Art der Energiegewinnung

4.16 Verkehrskonzept

Zur Beurteilung des Verkehrsaufkommens wurde eine Verkehrsuntersuchung vom BUlro
Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr erstellt (Stand Juni 2022).

Darin wird das zu erwartende Verkehrsaufkommen in 2 Szenarien untersucht: Im 1. Szenario wird
die ErschlieBung des Plangebiets zum Bebauungsplan BP 121 Finkenstralle Nord im Planfall 2035
untersucht. Im 2. Szenario wird im Planfall 2040 eine Anbindung bzw. ein Ringschluss mit der B2
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im Nord-Osten, unter Berlicksichtigung einer weiteren Flachenentwicklung (Ml und GE, wie im
FNP dargestellt), untersucht.

In der Verkehrsuntersuchung wird im Worst-Case-Fall der Verkehrsentwicklung (ohne
Realisierung des Wanktunnels) ein Neuverkehrsaufkommen von ca. 460 Kfz-Fahrten/24 Stunden
(davon 55 Kfz-Fahrten/24 Stunden durch die Planungen vom Mischgebiet) und einem
Schwerlastanteil von 32 SV-Fahrten/24 Stunden (entspricht ca. 7 %) ermittelt. Dariber hinaus
kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, die Unterfeldstrale im aktuellen Ausbau den
Mehrverkehr durch die Bauvorhaben aufnehmen kann (ohne Leistungseinbufien).

Des Weiteren wird im Gutachten festgestellt, dass die Verkehrszunahme durch den
Bebauungsplan fur den Planfall 2035 auf der Bundesstralle B2 im Bereich zwischen 0,5 bis 1,0 %
liegt und somit in den werktaglichen Schwankungen der Verkehrsbelastung auf der B2 unter
geht.

An dem untersuchten Knotenpunkt Hauptstrale (B2)/ UnterfeldstraBe/ Ferdinand-Barth-Stralie,
konnte im Rahmen einer Einzelbetrachtung nachgewiesen werden, dass die bestehende
Lichtsignalanlage den durch den Bebauungsplan zu erwartenden Mehrverkehr auch in der
Worst-Case Betrachtung leistungsfahig abwickeln kann. Dartiber hinaus wurde im Gutachten
festgestellt, dass auch der Knotenpunkt Drosselstrale/ Finkenstralle/ UnterfeldstralBe den
Mehrverkehr ohne LeistungseinbuRen aufnehmen kann. Damit sind keine Ausbaumaflnahmen
an den untersuchten Knotenpunkten erforderlich.

Zusammengefasst kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die Planungen des Gewerbe-
und Mischgebiets, auch unter Betrachtung des untersuchten Worstcase-Falls, als
verkehrsvertraglich eingestuft werden.

4.17 Schallschutzkonzept

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mdéhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 710-6169

von Juli 2022) wurden die Larmsituation fir die geplante Gewerbe- und
Mischgebietserweiterung an der Finkenstrale Nord in Garmisch-Partenkirchen analysiert,
prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend
der DIN 18005, TA Larm und 16. BImSchV beurteilt.

Verkehrsgerausche - Einwirkungen auf das Plangebiet

Die hochsten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm treten an den westlichen
Bebauungsgrenzen (GE) mit bis zu 65/61 dB(A) Tag/Nacht, an den nordlichen
Bebauungsgrenzen (GE) mit bis zu 56/50 dB(A) Tag/Nacht, an der 6stlichen Bebauungsgrenze
(MI) mit bis zu 57/48 dB(A) Tag/Nacht sowie an den sudlichen Bebauungsgrenzen (GE) mit bis
zu 58/51 dB(A) Tag/Nacht auf.

Die Orientierungswerte (ORW) fur Gewerbegebiete von 65/55 dB(A) Tag/Nacht werden mit
Beurteilungspegeln von bis zu 65/61 dB(A) Tag/Nacht tagstiber eingehalten und nachts an den
westlichen Baugrenzen um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Die Orientierungswerte (ORW) fur
Mischgebiete von 60/50 dB(A) Tag/Nacht werden mit Beurteilungspegeln von bis zu 59/49
dB(A) Tag/Nacht tagstiber und nachts eingehalten.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 [2] konnen Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 [3] in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen
Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV [14] i. d. R. einen gewichtigen Hinweis dafur darstellt, dass einer Abwagung keine
grundsatzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde
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Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen
fur Gewerbegebiete 69/59 dB(A) Tag/Nacht und fur Mischgebiete 64/54 dB(A) Tag/Nacht. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Gewerbegebiete von 69/59 dB(A) Tag/Nacht
werden nachts um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV fir
Mischgebiete von 64/54 dB(A) Tag/Nacht werden tagsiiber und nachts eingehalten.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Aulienbauteilen (Wande,
Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Aufgrund des Art. 13 Abs.
2 BayBO und der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe Oktober 2018,
ist der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfir erforderlichen Manahmen nach der Nr. 7 der
DIN 4109-1, Januar 2018 im Rahmen der Bauausfihrungsplanung zu bemessen. Die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung
der DIN 41009.

Entlang der Bahnstrecke mit Uberschreitungen der IGW der 16. BImSchV von bis zu 2 dB(A)
nachts wird festgesetzt, dass hier Betriebsleiterwohnungen und Beherbergungsstatten (jeweils
nachts schutzbediirftig) ausgeschlossen werden.

Verkehrsgerausche - Auswirkungen durch die Planungen

Durch den Neubau der PlanstralBen und die wesentliche Anderung von vorhandenen
Verkehrswegen kénnen im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) negative
Auswirkungen fur die Nachbarschaft ausgeschlossen werden. Ein  Anspruch auf
Schallschutzmalnahmen oder Entschadigung fir die Nachbarschaft des Planvorhabens ist
nicht zu erwarten.

Anlagengerausche - Einwirkungen auf das Plangebiet durch die vorhandene Vorbelastung

Es zeigt sich, dass im sUdostlich geplanten Mischgebiet (Plangebiet) Gewerbelarm-
Beurteilungspegel von bis zu 56/41 dB(A) Tag/Nacht, in den zentral geplanten
Gewerbegebietsflachen (Plangebiet) von bis zu 57/42 dB(A) Tag/Nacht sowie im sidwestlich
geplanten Gewerbegebiet (Plangebiet) von bis zu 61/46 dB(A) Tag/Nacht zu erwarten sind.
Damit werden im gesamten Plangebiet an den entsprechenden Baugrenzen die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Gewerbegebiete von 65/50 dB(A) bzw. fur Mischgebiete
von 60/45 dB(A) Tag/Nacht eingehalten.

In dem durch relevante Spitzenpegel betroffenen Bereich mit einem Abstand < 19 m im
sudwestlichen GE sowie mit einem Abstand < 34 m im sudostlichen MI zu den vorhandenen
Gewerbebetrieben mussen Immissionsorte im Sinne der TA Larm ausgeschlossen werden. Dies
sind liftungstechnisch  notwendige  (6ffenbare) Fenster von schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen von Wohnungen (z.B. Betriebsleiterwohnungen) und Beherbergungsstatten
nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Hotel-/Bettenraume). Neben einer strikten
Grundrissorientierung kommen als Schallschutzmallnahmen Festverglasungen, die nur der
Belichtung und nicht der Beliiftung dienen, oder baulich-technische MalBhahmen in Frage
(Prallscheiben, verglaste Loggien, mehrschalige Wandkonstruktionen usw.), sodass 0,5 m vor
den luftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedirftiger Raume die maligeblichen
Anforderungen der TA Larm (Immissionsrichtwerte und Spitzenpegelkriterien) eingehalten
werden.

Anlagengerausche - Zusatzbelastung durch Anlagen und Betriebe innerhalb des Plangebietes

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Anlagenlarmimmissionen werden die Gewerbegebietsflachen im Plangebiet durch die
Festsetzung von Emissionskontingenten nach der DIN 45691:2006-12 beschrankt. Die
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Grundlagen der Emissionskontingentierung sind in der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan (Méhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 710-6169, Juli 2022) dargestellit.

Bei der Auslegung der Gerauschkontingente ist darauf zu achten, dass mindestens eine
Teilflache der Gewerbeflachen im Gemeindegebiet unbegrenzt funktionieren kann. Dies ist im
vorliegenden Fall durch die bereits bestehenden Gewerbegebiete gegeben, sodass die
Gerauschkontingente fur das B-Plangebiet (naherungsweise) gleichverteilt vergeben wurden.
Im Nachtzeitraum resultiert daraus, dass Einschrankungen/Begrenzungen zu erwarten sind, da
Ubliche Anhaltswerte fur unbegrenzte Gewerbeflachen (siehe DIN 18005 60 dB(A)/m?2 fur
Gewerbegebiete) unterschritten werden. Das neue Gewerbegebiet sowie das Mischgebiet
schliet an bestehende Gewerbegebiete an und stellen eine Erweiterung dar. Die
bestehenden Gewerbegebiete haben sich in den letzten Jahrzehnten entwickelt. Dabei sind
sowohl larmintensive Betriebe als auch Betriebsleiterwohnungen entstanden. Das neue
Gewerbegebiet muss sich unter diesen Randbedingungen entwickeln, deshalb wird es
(n&herungsweise) gleichverteilt emissionskontingentiert; das Mischgebiet kann hochstmoglich
emissionskontingentiert werden.

Die Emissionskontingente werden fur die in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
dargestellten Baufelder und Richtungssektoren festgesetzt. Die Anwendung der
Relevanzgrenze wird zugelassen, d. h. ein Vorhaben ist auch schalltechnisch zulassig, wenn der
Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB unterschreitet.

Die aus den Emissionskontingenten mit richtungsbezogenen Zusatzsektoren resultierenden
Immissionskontingente Lk entsprechen den anzusetzenden Immissionsrichtwertanteilen im
Genehmigungsverfahren fur zukiinftig anzusiedelnde Betriebe und Anlagen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist anhand von schalltechnischen Gutachten beim
Genehmigungsbescheid von jedem anzusiedelnden Betrieb bzw. bei
genehmigungspflichtigen Nutzungsdnderungen fur bestehende Betriebe nach den Vorgaben
der DIN 45691 in Bezug auf bestehende schitzenswerte Nutzungen nach DIN 4109
nachzuweisen. Die Regelungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm von 1998
(TA Larm, zuletzt geandert 2017) sind zu beachten. Diese Gutachten sind zusammen mit den
Bauantragen vorzulegen. Bei Betrieben mit geringem Emissionspotential kann die zustandige
Immissionsschutzbeh6rde auf eine schalltechnische Untersuchung verzichten.

Die Errichtung von aktiven oder sonstigen technischen und organisatorischen
Schallschutzmafnahmen richtet sich nhach den konkreten Anforderungen etwaiger Betriebe
und Anlagen. Dabei erfolgt der Nachweis der Einhaltung des festgesetzten
Emissionskontingents unter Berlcksichtigung der zum Genehmigungszeitpunkt vorhandenen
Randbedingungen, wie z. B. Gebaudeabschirmungen in der Nachbarschaft. Eine Festlegung
von konkreten Schallschutzmallnahmen ist deshalb erst im Rahmen der jeweils einzelnen
Baugenehmigungsverfahren zweckmaBig und moglich. Von weiteren Festsetzungen im
Bebauungsplan wird deshalb abgesehen.

Die vorgeschlagene Emissionskontingentierung reglementiert das zulassige Larmpotential
hinsichtlich der Nachbarschaft auerhalb des Geltungsbereiches. Dariiber hinaus muss bei der
Prifung der Zulassigkeit zukiinftiger Vorhaben auch nachgewiesen werden, dass nicht nur die
festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden, sondern auch an den mafgeblichen
Immissionsorten nach A.1.3 der TA Larm innerhalb des Plangebietes die Anforderungen der TA
Larm (Ausgabe 1998, zuletzt geandert 2017) eingehalten werden. Ein Anspruch auf die
uneingeschrankte Ausnutzung der Emissionskontingente besteht fiir die Vorhaben somit nicht.
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Es zeigt sich, dass die vorgeschlagenen Emissionskontingente den Grundsatzen der
Gerauschkontingentierung gerecht werden. Die Planwerte werden umseitig eingehalten.
Durch die Emissionskontingentierung ist sichergestellt, dass es in der umliegenden
Nachbarschaft zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Anlagenl&rmimmissionen
kommt.

Die Hohe der zulassigen Basis-Emissionskontingente entspricht tagsiuber tUberwiegend den
(pauschalen) Annahmen der DIN 18005 fir Industriegebiete (LW* = 65 dB(A)/m?2). Aufgrund des
Richtungskontingents kann bei einer entsprechenden Planung mit Situierung der
Gerauschquellen in Richtung des Zusatzkontingentes erwartet werden, dass die
Gewerbeflachen tagstiber uneingeschrankt funktionieren. Nachts liegen die Kontingente unter
den (pauschalen) Annahmen der DIN 18005 fir Gewerbegebiete (LW* = 60 dB(A)/m?), sodass
Einschrankungen zu erwarten sind, die aber durch technische und organisatorische
Schallschutzmalnahmen bewaltigt bzw. teilweise kompensiert werden kénnen.

4.18 Hochwasserschutz

Teile des Planungsgebietes kbnnen von einem Extremhochwasserereignis betroffen sein.
Aufgrund der bereits durchgefihrten bzw. aktuell stattfindenden MaBRnahmen stellen die
offentlich zuganglichen Karten nicht die tatsachliche Betroffenheit dar. Jedoch ist durch die
bereits umgesetzten Ausbaumaflnahmen zum Hochwasserschutz am Kankerbach zwischen
Kurpark und der Briicke der Schornstralle sichergestellt, dass das Planungsgebiet nicht mehr
von einem HQ100 betroffen ist. Es liegen keine aktuellen Plane vor, auf die zuriickgegriffen
werden kann.

Es wird ausdriucklich darauf hingewiesen, dass die geplanten Vorhaben im Rahmen der
Baugenehmigung bzw. -ausfiihrung zum Schutz von Leben und Gesundheit hinsichtlich des
tatsachlichen Hochwasserrisikos (z.B. insbesondere bei Tiefgaragen) zu prifen sind.

5 Auswirkungen der Planung
5.1 Stadtebau

e Schaffung neuer Gewerbe- und Mischgebietsflachen vorrangig fur
ortsansassige Handwerksbetriebe

o Neue Flachenversiegelung durch Planung auf der griinen Wiese

e Grundlage fur eine zukunftige verkehrliche Verbindung bzw. einen Ringschluss
zwischen Finkenstralle und Bundesstrale B2

e Neue Gliederung des StralRenraums und Herstellung von Gehwegen entlang
der FinkenstralRe sowie der Finkenstrallenerweiterung

e Dingliche Sicherung einer zweiten ErschlieBungsmoglichkeit aus Richtung
Norden fur den Bauhof

5.2 Grunordnung

e Verbesserte Ortsrandeingriinung im Vergleich zur derzeitigen Situation

o Verlust einer 6ffentlichen Griunflache (Friedhof) zugunsten eines Mischgebietes
e Sicherung von griinen Bestandsstrukturen entlang der FinkenstraRe

¢ Schaffung und Sicherung von 6kologisch wertvollen (Ausgleichs-)Flachen
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5.3 Verkehr und ErschlieRung

Vertretbare bzw. vertragliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens, auch im
Worst-Case Fall - bestehendes Stralennetz kann den zu erwartenden
Neuverkehr aufnehmen

¢ Keine Ausbaumalnahmen an den Knotenpunkten erforderlich
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6 Umweltbericht

6.1 Einleitung

Der Markt Garmisch-Partenkirchen beabsichtigt fur seine ortsansassigen Gewerbebetriebe
neue Gewerbeflachen unmittelbar nérdlich an das bestehende Gewerbegebiet an der
FinkenstralBe auszuweisen.

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Standort und GroRe des Gebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Marktes Garmisch-Partenkirchen zwischen der B 2 bzw.
Minchner StralBe, die etwa 130 m 6stlich verlauft, und den unmittelbar westlich angrenzenden
Bahngleisen von Garmisch-Partenkirchen in Richtung Murnau. Das Gebiet nimmt eine Flache
von ca. 3,6 ha ein und umfasst neben der FinkenstralBe inkl. StraBenbegleitgriin eine kleine
Teilflache des Friedhofs von Partenkirchen sowie insbesondere landwirtschaftlich genutztes
Grunland. Nach Norden hin geht das Planungsgebiet in die offene, landwirtschaftlich
gepragte (Wiesen/Weiden) Tallandschaft der Loisach uber.

Art des Gebietes

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines Gewerbegebietes und eines Mischgebietes
vor.

Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Der Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet sowie ein Mischgebiet aus. In den Gebieten wird
eine maximale GRZ von 0,5 sowie eine maximale Wandhoéhe von 7,5 m zugelassen. Gemani
BauNVO kann die GRZ fur Nebenanlagen um bis zu 50 % uUberschritten werden, sodass bis zu
75 % der Baugebiete bebaut werden kdnnen. Innerhalb der Baugebiete werden im Westen
entlang der Bahn sowie im Ubergang zu den nérdlich angrenzenden Landwirtschaftsflachen
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. In
Randbereichen der Gewerbe- und Mischgebiete werden auRerdem zu begriinende und zu
bepflanzende Flachen festgesetzt. Die FinkenstraBe wird als Verkehrsflache festgesetzt.
AuBerdem werden entlang der FinkenstraBe offentiche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,,Verkehrsbegleitgriin* festgesetzt.

Bedarf an Grund und Boden

Von den etwa 3,6 ha des gesamten Planungsgebietes entfallen ca. 2,3 ha auf das geplante
Gewerbegebiet und ca. 0,4 ha auf das Mischgebiet. Die Verkehrsflache nimmt etwa 0,6 ha
ein. Das Verkehrsgrin umfasst eine Flache von ca. 0,2 ha.

Wichtigste Ziele des Plans

Die Ziele der Planung sind unter Punkt 3 der Begriindung genannt.

6.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Fachplane
Landesentwicklungskonzept (LEP) / Regionalplan (RP)

Der RP konkretisiert die Zielvorstellungen des LEPs auf regionaler Ebene und bildet einen
langfristigen planerischen Ordnungs- und Entwicklungsrahmen fir die jeweilige Region. Daher
werden insbesondere die Ziele des RP berlcksichtigt.
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Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beruicksichtigung:

In Zielkarte 2 ,,Siedlung und Verkehr* sowie Zielkarte
3 ,landschaft und Erholung“ werden fir das
Planungsgebiet keine Angaben gemacht. Sudlich
des Planungsgebietes liegen Siedlungsflachen
(gewerbliche Bauflachen). Von der Planung ist
weder ein Vorranggebiet fur die Wasserwirtschaft
noch ein Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fur
Bodenschatze betroffen.

Weiterhin liegt das Planungsgebiet weder in einem
Gebiet von besonderer oder herausragender
Bedeutung far Arten und Lebensrdume
(Begrundungskarte 1) noch fur Landschaft und
Erholung (Begrindungskarte 2).

Es ist keine besondere
Berlcksichtigung erforderlich.

Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan (LP)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beruicksichtigung:

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich nérdlich
der Finkenstralle als Flache fur die Landwirtschaft

dar. Der Osten des Planungsgebietes wird als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Friedhof
dargestellt.

Da der geltende FNP die geplanten
Nutzungen nicht zulasst, ist der FNP zu
andern. Die Umweltbelange werden
in einer gesonderten Umweltprifung
auf FNP-Ebene gewirdigt. Eventuelle
Vorgaben der Uberarbeiteten FNP-
Grundlagen werden im weiteren
Verfahren bericksichtigt.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beruicksichtigung:

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von
Schwerpunktgebieten des ABSP von Garmisch-
Partenkirchen.

In den Ziele- und MaBhahmenplanen fir Gewasser
(2.1), Feuchtgebiete (2.2), Trockenstandorte und
alpine Lebensraume (2.3) sowie Walder und Geholze
(2.4) sind keine Ziele und MaBnahmen fir das
Planungsgebiet beschrieben.

Es ist keine besondere
Berlcksichtigung erforderlich.

Fachgesetze
Baugesetzbuch (BauGB)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. 81
Abs. 6 BauGB die Belange des Umweltschutzes
einschlieflich  des  Naturschutzes und  der
Landschaftspflege zu bertcksichtigen. Die rechtliche

Es wird ein Umweltbericht geman
den gesetzlichen Vorgaben erstellt,
der die Ergebnisse der
Umweltprifung zusammenfasst.
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Grundlage fir die Umweltprifung stellen
insbesondere § 1Abs. 6 Nr. 7,81 a, 8§ 2 Abs. 4 und § 2
a dar. Die zu betrachtenden Umweltbelange sind in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeftihrt. In 8 1 a sind
erganzende  Vorschriften zum  Umweltschutz
angegeben.

Die umweltbezogenen Belange
werden somit ausreichend
gewdrdigt. Der Umweltbericht ist ein
gesonderter Teil der Begrindung und
wird in der Abwagung
beriucksichtigt.

Laut § 1a Abs. 2 ist mit Grund und Boden sparsam
umzugehen, dabei sind zur Verringerung zusatzlicher
Inanspruchnahme von Flachen die Méglichkeiten
der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal zu begrenzen.

Innerhalb des Siedlungsbereiches
von Garmisch-Partenkirchen gibt es
fur die geplanten Nutzungen keine
ausreichend groRen Flachen zur
Nachverdichtung. Aus diesem Grund
ist die Ausweisung eines neuen
Baugebietes im angebundenen
AuBenbereich hier erforderlich.

Um mit Grund und Boden sparsam
umzugehen, wird die GrolRe des
geplanten Gewerbe- und
Mischgebiets auf das unbedingt
erforderliche Minimum ausgelegt.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinenin § 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung
nach 8 1 Absatz 7 zu berlicksichtigen.

Um die Eingriffe in den Naturhaushalt
bestmoglich zu vermeiden, wird der
Grunstreifen 6stlich der FinkenstraRe
inklusive des Baumbestands
weitgehend erhalten. Zur
Verringerung der Eingriffe werden in

den Baugebieten verschiedene
Eingrinungs- und
Bepflanzungsmalnahmen
vorgesehen (insbesondere eine
Okologisch hochwertige
Ortsrandeingrinung).
Auswirkungen von nicht
vermeidbaren Eingriffen werden

durch MaBRnahmen auflerhalb des
Planungsgebietes = vorgenommen.
Diese werden voraussichtlich Uber
gewerbliche Okokontoanbieter

realisiert und sind im weiteren
Verfahren noch konkret Zu
benennen.

Die Auswirkungen von Eingriffen
werden gemal Eingriffsregelung
bewertet. Dabei wird der Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* (Dezember 2021, StMB)
angewendet.
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Der Ausgleich von voraussichtlich erheblichen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft in
den §8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen erfolgt, soweit erforderlich (siehe dazu
§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB) durch geeignete
Darstellungen und Festsetzungen nach § 9 BauGB.

Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie
des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vereinbar ist, kdnnen die Darstellungen und
Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und
Festsetzungen kénnen auch vertragliche
Vereinbarungen oder sonstige geeignete
MaRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flachen getroffen werden.

Ausgleichsmalinahmen finden
teilweise im Planungsgebiet statt und
werden als Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemanR 8§ 9
Abs. 1 Nr. 25 festgesetzt.

Weitere KompensationsmalRnahmen
auBerhalb des Planungsgebietes
werden im weiteren Verfahren
festgelegt und rechtlich gesichert.
Nahere Informationen folgen im
weiteren Verfahren.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl
durch MalBknahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.

Die Erfordernisse des Klimaschutzes
werden unter den Pkt. 4.15, 6.2.5
sowie 6.2.12 dargestellt und in die
Abwagung eingestellt. Insbesondere
unter Pkt. 4.15 werden samtliche im
Bebauungsplan getroffene
Malnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, und solche, die der
Anpassung an den Klimawandel
dienen, aufgezahilt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Laut 8 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur
Leben wund Gesundheit des Menschen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des  Naturhaushaltes
einschlielllich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind.

Der BP sieht zahlreiche Malinahmen
zum Erhalt der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes vor.

Insbesondere wird die Grunflache
inkl. BAume 0ostlich der Finkenstralle
weitgehend erhalten. Auch ein
Grunlandstreifen entlang der Bahn
wird erhalten und aufgewertet sowie
mit Geholzgruppen bepflanzt.

Daneben ist insbesondere im
Randbereich der Baugebiete eine
okologisch hochwertige Bepflanzung
aus heimischen, standortgerechten
Geholzen und artenreichen
Bluhflachen vorgesehen.
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§ 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis der
Eingriffsregelung zum Baurecht. Sind aufgrund der
Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen Eingriffe zu erwarten, ist Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.

Es wurde eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung in Anlehnung
an den Leitfaden ,,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft*
(Dezember 2021, StMB) durchgefihrt,
welche die Vorgaben des BauGB
berlcksichtigt (siehe oben).

Zum Schutz der auf Grundlage nationaler und
europaischer  Verordnungen und Richtlinien
besonders und streng geschitzten Arten sind gem. §
44 BNatSchG die Belange des Artenschutzes
zwingend bei allen Plan- und Bauvorhaben zu
beachten.

Die mogliche Betroffenheit von
besonders geschiitzten Tieren und
Pflanzen wurde im Rahmen einer
Relevanzprufung durchgefuhrt. Da
als Ergebnis der Relevanzprifung
verschiedene Artengruppen (Vogel,

Fledermé&use und Reptilien) im
Planungsgebiet nicht
ausgeschlossen werden konnten,

wurden vertiefte Untersuchungen
durchgefinhrt.

Samtliche Vorgaben bzw.
MaRnahmen, die in den Gutachten
genannt wurden, werden in der
vorliegenden Planung
bertcksichtigt.
In Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG werden die |Im Bebauungsplan ist ein
Grinordnungsplane als Bestandteil den | Grunordnungsplan (GOP) integriert.

Bebauungsplanen zugeordnet. Grinordnungsplane
sind dabei von der Gemeinde aufzustellen, sobald
und soweit dies aus Griinden des Naturschutzes und
der Landschaftspflege erforderlich ist.

Der GOP sieht u.a. die Ausweisung
von Grunflachen und Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen vor.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) / Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Berticksichtigung:

Zum Schutz des Bodens sind laut 8§ 1 BBodSchG
schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren  und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden.

Die GroRe des Planungsgebietes
bzw. der Baugebiete wurde auf das
unbedingt erforderliche Minimum
begrenzt. Somit wird die
Versiegelung und damit der
Funktionsverlust des Bodens so gering
wie moglich gehalten. Um
schadliche Beeintrachtigungen des
Bodens zu vermeiden, wird in den
textlichen Hinweisen die
Berticksichtigung der DIN 19369
,Bodenschutz bei Planung und
Durchfihrung von Bauvorhaben®
empfohlen. AuBerdem werden
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Hinweise zum Umgang mit
Bodendenkmalern und der
Versickerung von

Niederschlagswasser gegeben.

Bei Planungen, Baumalnahmen und sonstigen
Vorhaben ist vor der Inanspruchnahme von nicht
versiegelten, baulich nicht veranderten oder
unbebauten Flachen zu prifen, ob stattdessen eine
Wiedernutzbarmachung von ehemals genutzten
oder bereits versiegelten, baulich veranderten oder
bebauten Flachen moglich ist (8 1 BBodSchG).

Innerhalb des Siedlungsbereiches
von Garmisch-Partenkirchen gibt es
fur die geplanten Nutzungen keine
ausreichend groRen Flachen zur
Nachverdichtung. Aus diesem Grund
ist die Ausweisung eines neuen
Baugebietes im angebundenen
AuBenbereich hier erforderlich.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Bayerisches Wassergesetz (BayWG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Berticksichtigung:

Das WHG regelt den Schutz, den Umgang und die
Benutzung von Oberflachen- und Grundwasser
durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung.
Laut 8§ 1 WHG sind Gewasser Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen,
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als
nutzbares Gut zu schitzen.

Es werden textliche Hinweise zum
Bauen im  Grundwasser bzw.
schadlosen Versickern von
Oberflachenwasser aufgenommen,
die im Bauvollzug zu bertcksichtigen
sind.

GemédlR 8§ 78 Abs. 1 st in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung neuer
Baugebiete im AuBenbereich in Bauleitplanen oder
in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch
untersagt.

Die zustdndige Behorde kann geméaR § 78 b Abs. 2
davon abweichend die Ausweisung neuer
Baugebiete unter Bertcksichtigung verschiedener
Vorgaben ausnahmsweise zulassen.

Teilflachen des Planungsgebietes
liegen geman offizieller
Kartendarstellungen innerhalb eines
vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebietes, welches
vom Kankerbach ausgeht.

Gemal Abstimmung mit dem
zustdndigen  Wasserwirtschaftsamt
Weilheim werden derzeit
Ausbaumalinahmen zum

Hochwasserschutz am Kankerbach
durchgefuhrt. Ein Abschnitt vom
Kurpark Partenkirchen bis zur Briicke
der Schornstrale wurde Dbereits
fertiggestellt. Die Stelle, an der der

Kankerbach Uberlauft und die
beschriebene

Uberschwemmungsflache erzeugt,
wurde damit beseitigt. Das

Bebauungsplangebiet ist damit nicht
mehr von einem HQ100 betroffen.

Somit steht der 8 78 nicht mehr
entgegen. Die Ausweisung der
Baugebiete ist moglich.
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GemaR 8§ 78 b gilt es, bei der Ausweisung neuer
Baugebiete im AuBenbereich, die innerhalb von
Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemm-
ungsgebieten liegen, insbesondere den Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach §
1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Teilflachen des Planungsgebietes
liegen innerhalb eines Risikogebietes
aulerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und
kbnnen somit von einem extremen
Hochwasser betroffen sein.

Der Sachverhalt wird insbesondere
unter den Punkten 2.10, 4.18, 6.2.4
und 6.2.10 behandelt und somit in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB gewdurdigt.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) / Verordnungen zur Durchfihrung des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes (BImSchV)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Berticksichtigung:

Fir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den
Grundsatz fest, die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass die von schadlichen Immissionen
hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige
Gebiete, wie z.B. Wohnen, so weit wie madglich
vermieden werden.

Sensible  Gebietskategorien, wie
insbesondere Wohnen, grenzen nicht
an das Planungsgebiet. In der
vorliegenden schalltechnischen
Untersuchung des Planungsgebietes
(Mohler + Partner, Stand Juli 2022)
wurden schutzbedurftige Bereiche

(z.B. Betriebsleiterwohnungen)
konkret bertcksichtigt bzw.
MaRnahmen beschrieben, sodass

erhebliche schadliche Auswirkungen
auf die menschliche Gesundheit
nicht zu erwarten sind.

Die 16. BlmSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
definiert u.a. Immissionsgrenzwerte zum Schutz vor
Verkehrslarm. Bei den Grenzwerten wird danach
unterschieden, welche Gebiete (z.B. Wohngebiete)
betroffen sind.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) dient dem Schutz der Allgemeinheit und
der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Geréusche.

Die vorliegende schalltechnische
Untersuchung fur den BP Nr. 121
(Mohler + Partner, Juli 2022)
berticksichtigt die Anforderungen
der 16. BImSchV und der TA Larm. Im
Gutachten wird aufgezeigt, dass die
Grenzwerte eingehalten werden
kénnen oder durch MaRhahmen (z.B.
Emissionskontingentierung, baulich-
technische MalRnahmen) erhebliche
schadliche Auswirkungen vermieden
werden kdnnen.

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Zu berucksichtigende Ziele aus sonstigen Planen liegen nicht vor bzw. sind nicht relevant.
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6.1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Inhalte des Umweltberichts sind in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB geregelt und
entsprechend anzuwenden.

GemalR 8 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde den erforderichen Umfang und den
Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange fur die Abwagung fest.

Nach Einschatzung des Marktes Garmisch-Partenkirchen ist der Umfang und Detailierungsgrad
des vorliegenden Umweltberichtes ausreichend, um die Belange des Umweltschutzes nach §
1 Absatz 6 Nummer 7 und 8 la in der Abwagung nach & 1 Absatz 7 ausreichend zu
beriucksichtigen.

Die nach § 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligenden Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange werden gebeten, den vorliegenden Umweltbericht auf dessen erforderlichen Umfang
und Detalillierungsgrad hin zu prifen und gegebenenfalls Anmerkungen zu geben, wie dieser
zu erweitern ist. Andernfalls bleiben Umfang und Inhalt der Umweltprifung im weiteren
Bauleitplanverfahren unverandert.

Die wesentlichen Ergebnisse der erstellten Fachgutachten sind bereits im vorliegenden
Umweltbericht bertcksichtigt.

Die Umweltprufung beschrankt sich ferner auf das, was nach gegenwértigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessenerweise erwartet werden kann.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

In den folgenden Kapiteln wird zunachst der Ist-Zustand (Bestand) des Planungsgebietes
beschrieben. Im Anschluss werden die Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange bei
Durchfuhrung der Planung dargelegt (Prognose) und die MaRnahmen aufgezeigt, die zur
Vermeidung, Verminderung bzw. zum Ausgleich der Auswirkungen durchgefuhrt werden.

Zur Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen wird eine funfstufige Skala verwendet.
Diese unterscheidet negative Auswirkungen geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit,
nichterhebliche sowie positive Auswirkungen. Dabei wird eine Beurteilung fur jeden
Umweltbelang einzeln vorgenommen. Die Erheblichkeit hangt von der Wertigkeit des
Umweltbelangs im Bestand und von der zu erwartenden Beeintrachtigungsintensitat ab.

Die Beschreibung der erheblichen Auswirkungen in den Kapiteln 6.2.1 bis 6.2.10 erstreckt sich
dabei auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen,
grenzuberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und
voribergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen des geplanten Vorhabens.

Bei der Bewertung der Auswirkungen wird geprift, inwieweit die unter Nr. 2 b) aa) - dd) der
Anlage 1 zum BauGB genannten Punkte als Ursache in Frage kommen kénnen. Hinsichtlich der
unter ee) - hh) (Anlage 1 BauGB) aufgefuhrten potenziellen Ursachen erfolgt keine
Bezugnahme auf die einzelnen Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr.7 a-i BauGB. Hier werden in sich
geschlossene Ausflihrungen unter den Pkt. 6.2.11 bis 6.2.14 erstellt.
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6.2.1 Auswirkungen auf die Umweltbelange Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Pflanzen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet wird nordlich der Finkenstrale von (intensiv) landwirtschaftlich genutztem
Grunland eingenommen. Eine weitere Grinflache liegt innerhalb des Friedhofsgelandes. In
beiden Fallen dominieren Arten wie z.B. Goldhafer, Spitzwegerich, Scharfer Hahnenfuf,
Wiesen-Barenklau, Wiesen-Labkraut und Léwenzahn. Daneben kommen untergeordnet /
vereinzelt u.a. Gewohnliche Schafgarbe, Rot-Klee, GroRe Bibernelle, Gewdhnliches
Kn&uelgras, Acker-Witwenblume, Wiesen-Storchschnabel, Wiesen-Pippau und Wiesen-
Bocksbart vor. Die Artenzusammensetzung weist insgesamt auf nahrstoffreiche, mittlere bis
frische Standortbedingungen hin. Nordlich der Finkenstral’e wurden zudem ein hochstammiger
Baum (Walnuss) und ein einzelner Strauch (Holunder) kartiert.

Weitere Geholzstrukturen wurden entlang der Finkenstrale und im Friedhofsgelande
vorgefunden. Ostlich der Finkenstrale wurde ein etwa acht Meter breiter Griinstreifen mit
hochstammigen Baumen (u.a. Gemeine Fichte, Européaische Larche, Vogel-Kirsche, Esche)
und einzelnen Strauchern (Pfaffenhitchen, Blutroter Hartriegel, Wolliger Schneeball) kartiert. Im
Kurvenbereich wurde ein kleines Gebusch aus Pfaffenhitchen und Liguster vorgefunden,
welches von Ruderalvegetation aus Brennnessel und Zaunwinde umgeben ist. Der Friedhof ist
von einer schmalen Hecke aus Fichten umrandet. Im Friedhof selbst wurde entlang eines
Weges, der die ostliche Grenze des Planungsgebietes darstellt, eine Baumreihe aus Linden
kartiert.

Nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzte Pflanzen sind im Gebiet nicht vorhanden.
Tiere

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Es liegt eine Relevanzprifung (Dragomir Stadtplanung, Stand 30.11.2020) sowie ein
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung vor (Biologie Chiemgau, Stand
12.10.2020).

Bei den Kartierungen im Jahr 2020 wurden 28 Vogelarten nachgewiesen, wovon 15 Arten (z.B.
Rotkehlchen, Buchfink, Rauchschwalbe, Hausrotschwanz) als sichere bzw. potentielle
Brutvdgel im Planungsgebiet und weitere vier Arten (Turmfalke, Haus- und Feldsperling,
Zaunkonig) als Brutvogel in der ndheren Umgebung eingestuft werden. Alle anderen Arten (z.B.
Mausebussard, Dohle, Elster und Star) werden als Nahrungsgast eingestuft.

Fledermause und Spuren, die auf ein Vorkommen von Fledermausen hindeuten, konnten im
Planungsgebiet nicht gefunden werden. Einzeltiere kdnnen jedoch nicht sicher ausgeschlossen
werden. Auch wurden keine Zauneidechsen nachgewiesen. Die Bahngleise unmittelbar
westlich des Planungsgebietes werden jedoch als potenzieller Lebensraum eingestuft. Ein
Vorkommen von sonstigen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Tierarten kann
ausgeschlossen werden.

Biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Seltene bzw. gefahrdete Biotoptypen und Flachen mit einer besonders hohen Artenvielfalt (wie
z.B. Moore, Magerrasen, alte Buchenwalder) sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Die
Grunflachen zeichnen sich vielmehr durch die intensive Nutzung aus.

Das Gebiet hat somit keine besondere Bedeutung flr die biologische Vielfalt.
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Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands fir Pflanzen, Tiere und die biologische
Vielfalt bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase wird ein Grofteil des Planungsgebietes beansprucht. Die
vorhandenen Wiesen werden dadurch zerstort. Voraussichtlich missen einzelne Geholze (ca.
7 Baume) und ein Teil der schmalen Fichten-Hecke am Rand des Friedhofs gefallt werden. Die
meisten Baume entlang der Finkenstralle und drei Baume im Osten des Planungsgebietes
kénnen erhalten werden.

Die vorhandenen Grinflachen werden zuklnftig weitgehend tberbaut sein und als Gewerbe-
bzw. Mischgebiet genutzt. Mind. 25 % der Baugebietsflache wird zukinftig begrint sein. Ein
Groliteil dieser nicht Uberbauten Flache soll im Norden des Planungsgebietes zu einer
mehrreihigen, freiwachsenden Hecke aus gebietsheimischen, standortgerechten Strauchern
entwickelt werden. Entlang der Bahn wird ein ca. 13 m breiter Grunstreifen dauerhaft von
baulichen Eingriffen verschont bleiben. Die Gleise und deren unmittelbare Umgebung stellen
einen potenziellen Lebensraum von Zauneidechsen dar, der erhalten bleibt. Dieser Bereich
steht ebenso nicht fur Baustelleneinrichtungsflachen zu Verfigung. Der Bereich wird durch die
Ansaat mit regionalem Saatgut und der Pflanzung von Strauchgruppen aus gebietsheimischen
Arten aufgewertet.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt
wird - unter Beriicksichtigung der geplanten Durchgrinungsmalnahmen - als gering
eingestuft.

Betriebsphase: Im Planungsgebiet kdnnen durch betriebliche Nutzungen, Verkehr und
bauliche Anlagen erh6hte Emissionen in Form von Licht, Larm, Abgasen und (Schad-)Stoffen
ausgehen. Diese kénnen ebenso auf die Flachen in der Umgebung des Planungsgebietes
einwirken. Die zu pflanzende Hecke im Norden des Planungsgebietes vermindert die
Auswirkungen auf die angrenzenden Wiesen. Ebenso werden nur fledermausfreundliche
Beleuchtungsmittel zugelassen.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt wird als gering
eingestuft.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Festsetzungen

Erhalt eines Grunstreifens Ostlich der Finkenstrale
inkl. des Baumbestands

Uberdeckung von nicht tiberbauten Flachen tiber
Tiefgaragen mit mind. 0,8 Boden

Strauch- und Baumpflanzungen innerhalb der
Baugebiete

Erhalt des potenziellen Lebensraums
Zauneidechsen entlang der Bahnlinie

von

Hinweise

Vorgaben zur Geholzentnahme
(Begrenzung auf die Zeit von Oktober
bis Februar) zum Schutz von Vogeln

Vorgaben zum Gebaudeabriss
(Begrenzung auf die Zeit von November
bis Februar) zum Schutz von Végeln und
Flederméausen

Vorgaben zur Beleuchtung zum Schutz
von Fledermé&usen

Vorgaben Verglasung von
Gebauden (vogelschlagsichere
Bauweise) zum Schutz fur Végel

zur
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AusgleichsmalRhahmen
Festsetzungen Hinweise

Aufwertung des Griunstreifens entlang der Bahn zu Externe Kompensationsmalinhahmen
einem arten- und blutenreichen Wildblumensaum werden im weiteren Verfahren

mit Strauchgruppen aus gebietsheimischen, nachgereicht.

standortgerechten Arten

Pflanzung einer freiwachsenden Hecke aus
standortgerechten, gebietsheimischen
Strauchern im Norden des Gebietes

6.2.2 Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Bodenfunktionen

Laut Bodeniibersichtskarte (Bayernatlas UBK 25) besteht der Boden im Planungsgebiet fast
ausschlieBlich aus Kolluvisol, der aus grusfUhrendem Lehmsand bis Lehm aufgebaut ist
(Schwemmfachersediment).

Der unbeeintrachtigte Boden nimmt wesentliche Funktionen ein, insbesondere als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere, Filter- und Puffer fur Schadstoffe, als Wasserspeichermedium, als
Nahrstoffspeicher sowie als Archiv unserer Natur- und Kulturgeschichte. Die Ertragsfahigkeit des
Bodens ist gering bis mittel bei besten Wasserverhaltnissen.

Die derzeitige Versiegelung im Planungsgebiet betragt etwa ca. 3.200 m2 und beschrankt sich
auf die FinkenstralRe mit einzelnen Parkplatzen. Im Bereich von versiegelten Flachen hat der
Boden seine naturlichen Bodenfunktionen bereits vollstandig verloren. Dartber hinaus sind die
Bodenfunktionen auch im Bereich von Wegen und Gebauden (Stadeln) stark eingeschrankt.
Diese Strukturen nehmen eine zusatzliche Flache von ca. 950 m2 ein.

Seltene Béden wie bspw. Moorbdden kommen im Gebiet nicht vor.
Schadstoffbelastungen/ Altlasten sowie Kampfmittel

Es liegen keine Informationen bzw. Hinweise Uber Schadstoffbelastungen / Altlasten sowie
Kampfmittel vor.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase wird sich die Versiegelung im Gebiet auf ca. 25.930 m2 (ca.
6.190 gm Verkehrsflache + ca. 19.470 gm in den Baugebieten) erh6hen. Das entspricht einer
zusatzlich beeintrachtigten Flache von ca. 21.780 m2. Die zusatzliche Versiegelung fuhrt zu
einem vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen.

Die temporéare Beanspruchung von Oberboden, wahrend der Bautatigkeit (z.B. durch
Abschieben, seitliches Lagern und Wiedereinbau in nicht bebauten Flachen der Baugebiete)
wird nicht als erheblicher Eingriff angesehen, da der Boden langfristig die Bodenfunktionen
erhalten kann.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen wird als hoch eingestuft.
Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen

Festsetzungen Hinweise

Beschrankung der Baugebiete und Verweis auf DIN 19369 ,,Bodenschutz bei
Verkehrsflachen auf das unbedingt erforderliche Planung und Durchfihrung von
Minimum Bauvorhaben*

Beschrankung des Versiegelungsgrades innerhalb
der Baugebiete durch Festsetzung einer GRZ von
0,5, die durch Nebenanlagen um bis zu 50 %
Uberschritten werden darf

Herstellung von versickerungsfahigen Stellplatzen
und Wegen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,7

Uberdeckung von nicht tiberbauten Flachen tiber
Tiefgaragen mit mind. 0,8 m Boden

AusgleichsmalRhahmen
Festsetzungen Hinweise

keine keine
6.2.3 Auswirkungen auf den Umweltbelang Flache

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet befindet sich am noérdlichen Ortsrand von Partenkirchen und wird
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Grinland). Die bestehende FinkenstralBe erschlief3t
das Planungsgebiet von Siden aus und ist derzeit nur einseitig bebaut. Eine Teilflache im Osten
gehort zum Friedhofsgelande. Eine kleine Flache zwischen Friedhof und FinkenstraBe wird
bereits von einem ansassigen Betrieb als Lagerflache genutzt.

Etwa 2,8 ha des Planungsgebietes sind der offenen Landschaft zuzuordnen (Griunland mit
Stadeln und Wirtschaftsweq). Die restlichen 0,8 ha gehéren bereits zum Siedlungsbereich
(Verkehrsflache + Strallenbegleitgriin und Friedhof).

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase:

Die landwirtschaftliche Nutzung im Gebiet wird durch die Umwandlung in eine Gewerbe- und
Mischgebiet dauerhaft aufgegeben und zukinftig dem Siedlungsbereich zugeordnet.
Aufgrund der bereits vorhandenen verkehrlichen ErschlieBung tber die Finkenstralle reduziert
sich der erforderliche Flachenbedarf.

Gemal dem Ziel der Bundesregierung soll bis zum Jahr 2030 der Flachenverbrauch bundesweit
auf 30 ha pro Tag reduziert werden. Bayern hat sich durch den Koalitionsvertrag 2018 zu dieser
Zielsetzung bekannt. Der tagliche Flachenverbrauch soll bis 2030 auf funf Hektar (im Jahr 2018
waren es knapp zehn Hektar) pro Tag reduziert werden.

Das bayerische Ziel von 5 ha am Tag entspricht umgerechnet auf das Gebiet von Garmisch-
Partenkirchen einer Flache von ca. 146 m? taglichem Flachenverbrauch. Damit braucht der
Markt seinen Flachenverbrauch fir etwas mehr als ein halbes Jahr auf (ca. 28.000 m2
Neubeanspruchung im AuRenbereich / 146 m2 pro Tag).
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Der Verlust von Landwirtschaftsflachen wird als negative Auswirkung geringer Erheblichkeit
eingestuft, da ausreichend Grinland im Gemeindegebiet erhalten bleibt.

Die Uberplanung von 0,8 ha Siedlungsbereich fuhrt zu keinen erheblichen negativen
Auswirkungen, da die Verkehrsflache und das Begleitgrin erhalten bleiben und die
beanspruchte Teilflache des Friedhofs nicht mehr benotigt wird.

Eine Zerschneidungswirkung von offener Landschaft ist aufgrund der Lage am Ortsrand nicht
Zu erwarten.

Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Festsetzungen Hinweise

Beschrankung des Planungsgebietes auf das keine
unbedingt erforderliche Minimum

Ausgleichsmalnahmen
Festsetzungen Hinweise
keine keine

6.2.4 Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Oberflachengewasser

Im Gebiet kommen keine Oberflachengewasser vor. Die Loisach flie3t etwa 350 m nordwestlich
des Planungsgebietes. Uber 1,1 km siidlich zum Planungsgebiet flieRt der Kankerbach, welcher
in die Parthach mindet, die wiederum in die Loisach mundet.

Teile des Planungsgebietes liegen in einem Risikogebiet auflerhalb von
Uberschwemmungsgebieten (siehe auch Pkt. 2.10).

Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Grundwasser

Das gesamte Planungsgebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete sind durch
den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Auen und Niedermoore, Moore,
Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen
kénnen hier z.B. durch zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden.

Im Bereich des Wendekreises am Ende der Finkenstrale im Westen des Gebietes gibt es eine
Grundwassermessstelle. Nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim wurde dort im
Dezember 2017 ein Grundwasserflurabstand von ca. 8 m unter Strallenniveau gemessen.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstands sind keine direkten Eingriffe ins
Grundwasser zu erwarten.
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Zu indirekten Auswirkungen aufgrund des erhdhten Versiegelungsgrades (insbesondere
Veranderungen des Grundwasserstandes durch verringerte Versickerungsleistung) bzw. der
Qualitat des Grundwassers durch die Versickerung von Niederschlagswasser kbnnen an dieser
Stelle keine Aussagen gemacht werden. Die Versickerung wird im Rahmen der
Baugenehmigung geregelt.

Hinweis: Sollten Bauwerke, wie z.B. Tiefgaragen und Keller in den Grundwasserkorper
hineinreichen, sind diese wasserdicht auszubilden und auftriebssicher herzustellen. Fir
Bauwerke, die so tief grinden, dass ein Grundwasseraufstau zu erwarten ist, muss ein
wasserrechtliches Verfahren durchgefiuhrt werden. Gleiches gilt flr eine eventuell erforderliche
Bauwasserhaltung.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beriucksichtigen. Fur die Bemessung und Planung von Anlagen im
Umgang mit Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser)
und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
verwiesen.

Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen

Festsetzungen Hinweise

Uberdeckung von nicht iberbauten Flachen tiber Keine
Tiefgaragen mit mind. 0,8 m Boden

Herstellung von versickerungsfahigen Stellplatzen
und Wegen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,7

Ausgleichsmalnahmen
Festsetzungen Hinweise

Keine Einholen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser

Umgang bei Bauwerksgriindung ins
Grundwasser

Bertcksichtigung der NWFreiV und
TRENGW

6.2.5 Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima und Luft

Luftaustausch / Lokalklima
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Bestandsgebiet ist mit Ausnahme der Finkenstralle sowie einzelnen Stadeln und Wegen
unbebaut. Die vorhandenen Grinflachen und Geholze tragen zu einem gesunden Mikroklima
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bei. Dabei kommt den unbebauten Flachen eine Klimaausgleichsfunktion fur den
Siedlungsbereich zu, da die Grunflachen sich im Vergleich zu versiegelten Flachen tagsiuber
weniger stark aufheizen und nachts auskuhlen und so Frischluft produzieren. Die Gehdlze im
Gebiet spenden beispielsweise Schatten und wandeln klimaschadliches Kohlenstoffdioxid in
Sauerstoff um tragen so zu einem gesunden (Mikro-)klima bei. Daneben binden Gehélze
Abgase und Schadstoffe und halten somit die Luft sauber. AuBerdem profitiert das
Planungsgebiet wie der gesamte Siedlungsbereich von den vielen gro3flachigen
Gebirgswaldern (u.a. als frischluftproduzierende Flachen) in der Umgebung.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase wird ein Uberwiegender Teil der vorhandenen Grinflachen
bebaut. Damit verlieren diese Flachen ihre klimawirksame Funktion. Gleichzeitig wird sich die
thermische Belastung im Gebiet etwas verschlechtern, da sich die zusatzlich versiegelten
Flachen, insbesondere an heilen Sommertagen, aufheizen.

Entlang der Bahn sowie Ostlich der Finkenstralle werden Grunstreifen erhalten. Entlang der
FinkenstralBe kann auch ein Gro3teil der Baume erhalten werden. Diese Strukturen behalten die
positiven Wirkungen auf das (Mikro-)Klima. AulRerdem werden in den zukiinftigen Baugebieten
u.a. Strauch- und Baumpflanzungen sowie zu begrinende Flachen festgesetzt. Dadurch
kénnen die Beeintrachtigungen reduziert werden.

Insgesamt werden die erheblichen negativen Auswirkungen als gering eingestuft.
Insbesondere da weiterhin der positive Frischluftaspekt von den umliegenden Gebirgswaldern
in das Planungsgebiet und die umliegenden Siedlungsbereiche einwirkt. Zwar ist gemal des
Klimaausblicks fur den Landkreis Garmisch-Partenkirchen durch das Climate Service Center
Germany (GERICS) eine Zunahme von heilen Tagen (Tagen mit einem
Lufttemperaturmaximum von mind. 30 °C) anzunehmen. Fur die Referenzperiode von 1971 bis
2000 liegt diese lediglich bei 0,7 Tagen pro Jahr. Fur den Zeitraum von 2036 bis 2061 ist mit einer
Zunahme von 1,1 heiBen Tagen zu rechnen. Damit wirden heile Tage nur an bis zu zwei Tagen
im Jahr auftreten. Tropische Nachte (Nachte mit mind. 20 °C Lufttemperaturminimum) treten
noch seltener auf.

Betriebsphase: Uber die Auswirkungen kann auf Bebauungsplanebene keine Aussagen
getroffen werden, da z.B. nicht bekannt ist, ob und in welchem Umfang klimaschadliche
Abgase produziert werden oder wie hoch der Energiebedarf sein wird und aus welchen
Quellen Energie bezogen wird.

Eine klimafreundliche Energiegewinnung durch nicht aufgestanderte Solaranlagen wird im
Gebiet zugelassen.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Festsetzungen Hinweise

Beschrankung des Versiegelungsgrades innerhalb  keine
der Baugebiete durch Festsetzung einer GRZ von

0,5, die durch Nebenanlagen um bis zu 50 %
Uberschritten werden darf.

Erhalt eines Grinstreifens Ostlich der Finkenstralte
inkl. des Baumbestands
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Erhalt von Einzelbdumen innerhalb  des
ehemaligen Friedhofsgelandes / zukinftigen
Mischgebietes

Begriinung von mind. 25 % der
Grundstucksflachen innerhalb von Baugebieten,
inkl. Strauch- und Baumpflanzungen

Uberdeckung von nicht tiberbauten Flachen tiber
Tiefgaragen mit mind. 0,8 m Boden

AusgleichsmalRnahmen
Festsetzungen Hinweise
keine keine

Die genannten MalRnahmen tragen zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat bei (gemafk
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h) BauGB).

6.2.6 Auswirkungen auf den Umweltbelang Landschaft

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet befindet sich am derzeitigen Ortsrand. Die Landschaft des Talraumes
nordlich von Garmisch-Partenkirchen wie auch im Planungsgebiet wird durch die
landwirtschaftliche Nutzung charakterisiert. Natirliche landschaftsbildpragende Strukturen,
wie z.B. lineare Geholzstrukturen, fehlen auf den landwirtschaftlichen Grinlandflachen
innerhalb des Planungsgebietes. Die vorhandenen Stadel sind charakteristisch fur den Talraum
um Garmisch-Partenkirchen.

Als Vorbelastung ist die fehlende Ortsrandeingriinung der Bestandsbebauung sudlich der
FinkenstralBe zu nennen. Die Gehdlze 6stlich der Finkenstralle und im Friedhofsgelande haben
eine besondere Bedeutung fur das Ortsbild.

Aufgrund der Tallage sind direkte Blickbeziehungen von weiter entfernt liegenden Punkten von
den umgebenden Berghangen vorhanden.

Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Das Planungsgebiet bildet den zukiinftigen Ortsrand. Die Grinflachen nérdlich der
FinkenstraBe und im Friedhofsgelande werden der geplanten Bebauung weichen. Am
nordlichen Rand der Baugebiete ist ein dichter Geholzbestand aus Strauchern und Baumen
vorgesehen, welcher den Siedlungsbereich von der offenen Landschaft abschirmt. AuBerdem
werden im Planungsgebiet Wandhéhen von maximal 7,5 m zugelassen. In Kombination mit den
niedrigen Gebaudehdhen kann eine erhebliche Beeintrachtigung der angrenzenden
unbebauten Tallandschaft vermieden werden.

Von besonderer Bedeutung sind die Blickbeziehungen zu den héhergelegenen Hangen.
Verschiedene Ein- und DurchgrinungsmafRnahmen des gesamten Gebietes, so z.B. die
Pflanzung eines Baumes und funf Straucher pro 1.000 m2 Grundstucksflache innerhalb des
Gewerbe- und Mischgebietes sowie der Erhalt von Bestandsbaumen 6stlich der Finkenstralle,
reduzieren die negativen Auswirkungen.

Die negativen Auswirkungen sind von geringer Erheblichkeit.
Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Seite 45 von 60



Markt Garmisch-Partenkirchen
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 121: , Finkenstrale Nord* Stand: 25.08.2022

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen

Festsetzungen Hinweise

Maximal zulassige Wandhdhen von 7,5 m keine

AusgleichsmalRnahmen
Festsetzungen Hinweise

Hochwertige Ortsrandeingriinung im Norden und

. keine
Westen des Planungsgebietes

6.2.7 Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Natura 2000 Gebiete

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Planungsgebiet sowie in der direkten Umgebung sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete
ausgewiesen. Etwa 600 m nordwestlich zum Planungsgebiet liegen das FFH-Gebiet Nr. 8431-
371 ,,Ammergebirge* und das Vogelschutzgebiet Nr. 8330-471 ,,Ammergebirge mit Kienberg
und Schwarzenberg sowie Falkenstein“. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die
Schutzgebiete bzw. deren Schutzziele zu erwarten.

6.2.8 Auswirkungen auf den Umweltbelang Kulturgiter und sonstige Sachguter

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Baudenkmaler nach Art. 1 Abs. 2 und Art. 2 BayDSchG sind im Gebiet selbst nicht vorhanden.
Etwa 110 m sudlich zum Planungsgebiet wurde eine Friedhofskapelle mit Warterwohnung und
Gruftarkaden unter Schutz gestellt. Der beanspruchte Teil des Friedhofs innerhalb des
Planungsgebietes liegt nicht im Geltungsbereich.

Bodendenkmaler nach Art. 1 Abs. 4 und Art. 2 BayDSchG sowie Ensembles nach Art.1 Abs.3
und Art.2 BayDSchG und landschaftspragende Denkmale sind nicht vorhanden.

Sonstige Sachguter: Im Planungsgebiet wurden mehrere fir Garmisch-Partenkirchen
landschaftstypische Baum- und Bretterstadel (,,Stadel”) erreichtet. Die Stadel dienen der
Lagerung von Heu oder landwirtschaftlichen Geraten, sind luftdurchlassig und weisen keine
Fenster auf.

Prognose ber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Aufgrund der Umwandlung von Grunland in Gewerbe- bzw. Mischgebiet mussen
die vorhandenen Stadel zuriickgebaut werden.

Erhebliche Auswirkungen auf nach BayDSchG geschutzte Kulturgiter sind nicht anzunehmen.
Eventuell auftretende Funde kénnen jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen wird als gering eingestuft.
Betriebsphase: Es entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen

Festsetzungen Hinweise

keine keine
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AusgleichsmalRhahmen
Festsetzungen Hinweise

Hinweise zum Umgang mit eventuell

keine
auftretenden Bodendenkmalern

6.2.9 Auswirkungen auf die Umweltbelange Mensch / Gesundheit / Bevidlkerung

Larm
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Verkehr

Relevante Verkehrslarmimmissionen im Planungsgebiet und dessen Nachbarschaft gehen von
der Ostlich in einem Abstand von ca. 150 m verlaufenden Bundesstrale 2, von der westlich
gelegenen Bahnstrecke 5504 Minchen-Garmisch-Partenkirchen sowie von der in das
Planungsgebiet reichenden Finkenstralle aus. Zudem entsteht eine neue Planstrale als
Verlangerung der Finkenstralle in Richtung Nordost. Weitere Strallen sind gemé&R der
schalltechnischen Untersuchung (Mdéhler + Partner, Juli 2022) aufgrund des Abstandes und der
geringen Verkehrsmenge nicht relevant.

Anlagen

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Anlagen. Relevante Anlagengerausche
aulerhalb des Plangebiets kbnnen von den umliegenden Anlagen / Gewerbebetrieben inkl.
Park- und Anlieferverkehr ausgehen.

Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase kdnnen, verursacht durch Baustellenverkehr und z.T.
gerauschintensive Bauarbeiten, deutlich erhohte Larmemissionen im Vergleich zur
Bestandssituation entstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass gemal 8§ 66 Abs. 2 BImSchG die
»Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen*
maflgebend ist.

Unter Zugrundelegung der darin genannten Grenzwerte und der zeitlichen Begrenzung der
Bauphase werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsphase:
Verkehrsgerausche (Einwirkungen auf das Plangebiet)

Die hochsten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm treten an den westlichen
Bebauungsgrenzen (GE) mit bis zu 65 / 61 dB(A) Tag / Nacht auf.

Die Orientierungswerte fur Gewerbegebiete von 65 / 55 dB(A) Tag / Nacht werden mit
Beurteilungspegeln von bis zu 65 / 61 dB(A) Tag / Nacht tagsuber eingehalten und nachts an
den westlichen Baugrenzen um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Die Orientierungswerte fir
Mischgebiete werden tagstiber und nachts eingehalten. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fir Gewerbegebiete von 69 / 59 dB(A) Tag / Nacht werden nachts um bis zu 2 dB(A)
Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte wird die Anwendung der DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau* festgesetzt. Die erforderlichen MaRnahmen sind im Rahmen der
Baugenehmigung  festzulegen. Aullerdem  werden entlang der Bahnstrecke
Betriebsleiterwohnungen und Beherbergungsstatten (jeweils nachts schutzbeddurftig)
ausgeschlossen.

Verkehrsgerausche (Auswirkungen durch die Planungen)
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Durch den Neubau der PlanstraRen und die wesentliche Anderung von vorhandenen
Verkehrswegen kénnen im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) negative
Auswirkungen fur die Nachbarschaft ausgeschlossen werden.

Anlagengerausche (Einwirkungen auf das Plangebiet durch die vorhandene Vorbelastung)

Es werden im gesamten Plangebiet an den entsprechenden Baugrenzen die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Gewerbegebiete bzw. fir Mischgebiete eingehalten.

In dem durch relevante Spitzenpegel betroffenen Bereich mit einem Abstand < 19 m im
sudwestlich GE sowie mit einem Abstand < 34 m im sudéstlichen Ml zu den vorhandenen
Gewerbebetrieben missen Immissionsorte im Sinne der TA Larm ausgeschlossen werden. Dies
sind liftungstechnisch  notwendige  (6ffenbare) Fenster von schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen von Wohnungen (z.B. Betriebsleiterwohnungen) und Beherbergungsstatten
nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Hotel-/Bettenraume). Neben einer strikten
Grundrissorientierung kommen als Schallschutzmallnahmen Festverglasungen, die nur der
Belichtung und nicht der Beluftung dienen, oder baulich-technische MaRnahmen in Frage
(Prallscheiben, verglaste Loggien, mehrschalige Wandkonstruktionen usw.), sodass 0,5 m vor
den luftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedirftiger Raume die maligeblichen
Anforderungen der TA Larm (Immissionsrichtwerte und Spitzenpegelkriterien) eingehalten
werden.

Anlagengerausche (Zusatzbelastung durch Anlagen und Betriebe innerhalb des Plangebietes)

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Anlagenlarmimmissionen werden die Gewerbegebietsflachen im Plangebiet durch die
Festsetzung von Emissionskontingenten nach der DIN 45691:2006-12 beschrankt. Die
Grundlagen der Emissionskontingentierung sind in der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan (Méhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 710-6169, Juli 2022) dargestellit.

Durch die Emissionskontingentierung ist sichergestellt, dass es in der umliegenden
Nachbarschaft zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Anlagenlarmimmissionen
kommt.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen durch Larm wird als mittel eingestuft.
Beleuchtung
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Kunstliche Beleuchtungsmittel im Gebiet beschranken sich auf die Beleuchtung der
FinkenstraBe. Weiterhin wirkt die Beleuchtung der angrenzenden Bebauung sidlich und
westlich der FinkenstraRe in das Planungsgebiet hinein.

In den landwirtschaftlich genutzten Flachen sind keine kiinstlichen Beleuchtungen vorhanden.
Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase wird sich die Beleuchtung im Gebiet durch die
Baustelleneinrichtung und den Baustellenverkehr deutlich erhdhen.

Es ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen.

Betriebsphase: In den zukinftigen Gewerbe- und Mischgebieten wird sich die kiunstliche
Beleuchtung im Vergleich zum derzeitigen Zustand deutlich erhdhen. Ursache der erhéhten
Belastung sind einerseits die Beleuchtungen der Geb&ude und Stralle sowie der Verkehr.

Es ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen.
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Erholung
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Eine kleine Teilflache eines privaten Gartengrundstiicks befindet sich innerhalb des
Planungsgebietes. Einrichtungen, die der dffentlichen Erholung dienen, sind nicht vorhanden.
Entlang der FinkenstralRe sind keine Wege vorhanden.

Die Bedeutung des Gebietes fir die Erholung ist als gering einzustufen.
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Der im Planungsgebiet befindliche Teil des privaten Gartens muss ggf. aufgegeben
werden. Die Beeintrachtigungen werden als gering eingestuft.

Betriebsphase: Es ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen.
Sonstige Belastigungen (z.B. Erschitterung, Strahlung, Warme, Schadstoffe)
Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Von den angrenzenden Bahngleisen gehen Auswirkungen durch Erschiitterungen, sekundaren
Luftschall, elektromagnetische Felder aus.

Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bauphase: Es ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen.

Betriebsphase: Die Baufenster liegen mindestens 18 m entfernt zu den Bahngleisen. Schadliche
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit sind nicht zu erwarten.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Festsetzungen Hinweise

Technische Vorkehrungen nach der DIN 4109 keine
Schallschutz im Hochbau zum Schutz vor Verkehrs-
und Anlagenlarm

Emissionskontingente fur Vorhaben (Betriebe und
Anlagen)

Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen entlang
der Bahnlinie

Baufenster mit mind. 18 m Abstand zu den
Bahngleisen

Ausgleichsmalnahmen
Festsetzungen Hinweise
keine keine

6.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie mit Natura 2000 Gebieten

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen
folgenden Umweltbelangen:

- Pflanzen und Tiere:

Der Verlust von Wiesenflachen und einzelnen Gehdlzen bedeutet einen Verlust von
Lebensraum und Nahrungsgrundlage fur Tiere.
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- Boden und Klima/Luft:

Der Verlust von unversiegelten Flachen fuhrt insbesondere an heilen
Sommertagen zu einer hoheren thermischen Belastung durch das das Aufheizen
von Belagsflachen

- Boden und Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt:

Der Verlust von unversiegeltem Boden bedingt einen Verlust von Lebensraum fir
bodenbewohnende Lebewesen.

- Boden und Wasser (Grundwasser):

Der Verlust von unversiegeltem Boden fuhrt zu einer eingeschrankten Puffer- und
Filterfunktion von Schadstoffen und einem verringerten Wasserspeichervermégen
und damit ggf. zu Auswirkungen auf die Versickerung und die
Grundwasserneubildungsrate.

- Pflanzen und Luft/Klima:

Geholze produzieren u.a. Sauerstoff, binden Staub und Abgase, spenden Schatten
und wirken thermisch ausgleichend. Ein Verlust von Geholzen verschlechtert die
mikroklimatischen und lufthygienischen Verhé&ltnisse.

- Wasser und Mensch / Gesundheit:

Gdgf. wird sich das Planungsgebiet auch zukinftig in einem von Extremhochwasser
betroffenem Bereich befinden. Dies ist insbesondere dann zu beachten, wenn
unterirdische Gebaude (z.B. Tiefgaragen und Keller) geplant werden. Auch im
Hinblick auf Starkregenereignisse konnen plotzliche Uberflutungen eintreten,
welche eine Gefahr fir Menschen darstellen.

Aus diesen Wechselwirkungen - sofern nicht bereits bei der Darstellung in den einzelnen
Kapiteln angesprochen — ergeben sich keine neuen abwagungsrelevanten Aspekte.

6.2.11 Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Sollte die Planung nicht durchgefuhrt werden, wirde die landwirtschaftlich genutzten Flachen
vermutlich erhalten bleiben. Auch die ungenutzte Teilflache des Friedhofs wirde
voraussichtlich unverandert bleiben.

Eine erhebliche Veranderung des Umweltzustandes ware in diesem Falle nicht zu erwarten.

6.2.12 Risiken der Planung fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt z.B. infolge von Unfallen oder Katastrophen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Mit Ausnahme der Lage in einem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (HQ
extrem) und den Auswirkungen durch Starkregenereignisse bzw. seltene Uberschwemmungen
liegen keine Hinweise vor, dass die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt infolge von Unfallen oder Katastrophen einem erhdhten Risiko ausgesetzt werden.
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6.2.13 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bertcksichtigung etwaiger Umweltprobleme in Bezug auf Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz und die Nutzung von Ressourcen

Seit 2009 befindet sich die zweite Anderung des B-Plans Nr. 69 siidlich des Planungsgebietes in
Aufstellung. Sonstige Vorhaben im raumlichen Zusammenhang sind derzeit nicht geplant.

Eine Kumulierung mit Auswirkungen durch die zweite Anderung des BP 69, die zu erhdhten
Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt fihren kann, sind
nicht zu erwarten.

6.2.14 Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und Anféalligkeit des Vorhabens gegeniuber
den Folgen des Klimawandels

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima

Auswirkungen auf das Siedlungsklima bzw. Mikroklima werden in Kapitel 6.2.5 beschrieben.
Daruber hinausgehende Auswirkungen, insbesondere bezogen auf das globale Klima, kénnen
nicht genau prognostiziert werden. Diese sind insbesondere abhangig von Art und Menge der
bendtigten Energie und dem AusstoR von Treibhausgasen, woriiber keine Informationen
vorliegen. Aufgrund der Nutzungen sind jedoch keine erheblichen negativen Auswirkungen
von hohem Ausmal zu erwarten.

Anfalligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels

Das Gebiet liegt innerhalb eines Risikogebietes auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.
Als Folge des Klimawandels sind vermehrt auftretende Starkregenereignisse und
Extremhochwasser moglich. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die geplanten
Vorhaben im Rahmen der Baugenehmigung bzw. -ausfuhrung zum Schutz von Leben und
Gesundbheit hinsichtlich des tatsachlichen Hochwasserrisikos (z.B. insbesondere bei Tiefgaragen
und Kellern) zu prifen sind.

6.3 MalBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen sowie Uberwachungsmafnahmen

Bau- und betriebsbedingte Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmalnahmen
wurden - auf die einzelnen Umweltbelange bezogen - in Kap. 6.2.1 bis 1.2.9 genannt.

Die im BP festgesetzten MalRnahmen werden im Rahmen der Baukontrolle durch den Markt
Garmisch-Partenkirchen wahrend und mit Abschluss der Bauphase kontrolliert.

Weitere MalRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

6.3.1 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

GemaR § 1 a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwéagung nach
§ 1 Absatz 7 BauGB zu berucksichtigen.

Die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung werden in Anlehnung an den Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,,.Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Dezember 2021, StMB)*
bewertet.
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Es werden MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintr&chtigungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans, auch im Rahmen der Grinordnung, vorgesehen und
festgelegt. Diese MalRnahmen vermindern die Auswirkungen des Eingriffs und férdern die
Belange des Natur- und Landschaftsschutzes.

Bestandserfassung und -bewertung

Bereits versiegelte und befestige Flachen (z.B. asphaltierte Finkenstralle und ein befestigter
Feldweg) haben keine Bedeutung fur das Schutzgut. Dem uUberwiegenden Teil des
Planungsgebietes wird eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebensraume
zugewiesen. Dies trifft auf das intensiv genutzte Grinland, eine Hecke aus gebietsfremden
Arten und einen Griunschnitt- / Komposthaufen zu.

Eine Einstufung fur das Schutzgut Arten und Lebensraume in die mittlere Bedeutung erfolgt fur
eine Hecke aus heimischen Arten und extensives Stralenbegleitgriin mit Geholzen.

Bedeutung fur das Biotop- und Nutzungstyp Wertpunkte (WP)
Schutzgut Arten und
Lebensraume

keine - Versiegelte und befestigte Flachen 0 WP
- Intensivgrunland 3wWP
- Hecke aus Uberwiegend gebietsfremden Arten 3 WP

gering junger Auspragung 3wp
- Grunschnitt- / Kompost = naturferne

Aufschittungsflache gem. Leitfaden)

- Hecke aus heimischen Arten junger Auspragung 8 WP
- Extensiv  genutztes  Stralenbegleitgrin  mit
Gehdlzen (= Grunflachen und Geholze alter
Auspragung entlang von Verkehrswegen) 8 WP

mittel

Ermittlung der Eingriffsschwere

Mit einer Versiegelung gehen nahezu alle Schutzgutfunktionen verloren. Somit kann die
Erheblichkeit der Beeintrachtigungen insbesondere aus dem Mal der vorgesehenen
baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient in der Regel die im Bebauungsplan
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ). Diese liegt gemal Bebauungsplan bei 0,5, darf allerdings
geméal § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten und
Nebenanlagen Uberschritten werden. Daher kdnnen die Baugebiete bis zu maximal 75 %
versiegelt bzw. bebaut werden.

Da die geplante Ortsrandeingriinung als Ausgleich berucksichtigt wird, kann diese nicht
zugleich als VermeidungsmafRnahme angerechnet werden. Aus diesem Grund werden die im
Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (Flache A und B) nicht als Eingriffsflache berucksichtigt. Dementsprechend
verdichtet sich die maximal zulassige Bebauung in den restlichen Bereichen der Baugebiete.
Anhand der zulassigen Bebauung bis zu maximal 75 % der gesamten Baugebiete ergibt sich
bei Herausnahme der Ortsrandeingriinung aus dem Eingriffsbereich ein Versiegelungsgrad von
99 % im restlichen Bereich des GE und 78 % im restlichen Bereich des MIl. Daher werden diese
ermittelten Versiegelungsgrade als Beeintrachtigungsfaktor herangezogen.

Die den Baugebieten dienende ErschlieBung wird gemabn Leitfaden nicht gesondert behandelt
und daher ebenfalls mit 99 % bewertet.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensraume
Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsdnderung im
Sinne der Eingriffsregelung erfahren, werden aus der Betrachtung zur Ausgleichsberechnung
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ausgeklammert. Dies trifft auf bereits versiegelte und befestigte Flachen zu. Auch die in der
Planung als offentliche Grinflachen ausgewiesenen Bereiche werden nicht als Eingriff

bewertet.
Bewertung des Flache
Schutzguts Arten und (m?)

Lebensraume

Wertpunkte
(WP)

Beeintrachtigungs-
faktor

Ausgleichsbedarf
(WP)

Bepflanzungen) inkl. Erschlielung

Gewerbegebiet (ohne Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

und Wege in 6ffentlichen
Grunflachen

gering 19.625 3 0,99 58.290
mittel 870 8 0,99 6.890
Mischgebiet (ohne Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen)
gering 3.395 3 0,78 7.945
mittel 145 8 0,78 905
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 74.030
(ohne Berlicksichtigung des Planungsfaktors)

Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Baum- und Strauchpflanzungen Steigerung der Artenvielfalt + Lebensraum | Festsetzung
und naturnah zu begriinende fur Pflanzen und Tiere + Verbesserung des

Flachen in den Baugebieten Mikroklimas

aullerhalb der Flache zum

Anpflanzen, von Baumen,

Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

Versickerungsfahige Stellplatze Versickerung von Niederschlagswasser Festsetzung

Insekten- und
fledermausfreundliche
Beleuchtung sowie Reduzierung
des Vogelschlagrisikos

Vermeidung von Beeintrachtigungen fur
Insekten, Vogel und Fledermause

Textlicher Hinweis +
Auflage in
Baugenehmigung

Planungsfaktors

Summe (max. 20 %) 15 %
Summe in Wertpunkten 11.105
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten nach Abzug des 62.925

Bewertung der Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Planungsgebietes

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaRnahme
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste
g 2

. & & g 3 g
z o 2 o 2 _ < ) £
g 5 2 s |2 T |2 |5 |2
< c =] = =] ~ £ 0] O
g o 2 5 ® 9 5 2 g g 2
o ko] () o o E ‘® 2a
[ o) ) z o) ) z 3 5 = 2<
= 3 2 8 3 & 8 o Z S. | 22
1 G11 Intensi 3 B112 Hecke | 10 4410 |7 - 30.870

vgrinl aus

and heimis

chen
Arten

2 Gl1 Intensi 3 K132 Artenr | 8 1.400 5 - 7.000

vgrinl eicher

and Saum
Summe des Ausgleichsumfangs innerhalb des Planungsgebietes 37.870
Verbleibendes Kompensationsdefizit 25.055
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Verbalargumentative Argumentation der sonstigen Schutzguter

Boden / Flache: Durch die Neuversiegelung von Boden gehen die Bodenfunktionen verloren.
Durch Malnahmen wie die Beschrdnkung der GRZ auf 0,5 (plus maximal 50%ige
Uberschreitung) bleibt in den zukiinftigen Baugebieten auf Teilflachen intakter Boden
vorhanden. AuBerdem sind versickerungsfahige Stellplatze und Wege in den 6ffentlichen
Grunflachen sowie eine Uberdeckung von Tiefgaragen mit mind. 0,8 m Oberboden
vorgesehen, wodurch die Eingriffe reduziert werden.

Klima und Luft: Die vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen sowie zu begriinenden
Flachen in den Baugebieten, der Erhalt von 6ffentlichen Grinflachen mit Baumen minimieren
die Auswirkungen auf das Schutzgut. Weiterhin sind die thermischen Belastungen im
Planungsgebiet als gering einzustufen.

Landschaftsbild: Das Planungsgebiet stellt den zukiinftigen Ortsrand dar. Die Planung sieht
daher eine hochwertige Randeingrinung in Richtung der offenen Landschaft dar. Dadurch
kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden werden.

Wasser: Oberflachengewasser sind nicht betroffen. Eingriffe in das Grundwasser sind nicht zu
erwarten

Aufgrund der getroffenen Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen sind keine zusatzlichen
Ausgleichsmalinahmen fur die Schutzgiter Boden / Flache, Klima und Luft, Landschaftsbild und
Wasser erforderlich.

Entwicklungsziel und Zeithorizont der Ausgleichsmalitnahmen
Ausgleichsflachen im Planungsgebiet

Das Entwicklungsziel am noérdlichen Rand des Planungsgebietes sind dichte Hecken aus
gebietsheimischen, standortgerechten Strauchern. Entlang der Bahn im Westen des
Planungsgebietes sind kleine Strauchgruppen aus gebietsheimischen, standortgerechten
Strauchern innerhalb eines arten- und blitenreichen Saumes vorgesehen.

Die AusgleichsmaRnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach dem Eingriff herzustellen.
Ausgleichsflachen auRerhalb des Planungsgebietes

Es werden weitere Kompensationsmallnahmen aullerhalb des Planungsgebietes erforderlich.
Diese werden im weiteren Verfahren nachgereicht.

6.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten und Begriindung fir die
Wahl der endgiiltigen Planungsvariante

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Gemal Einfuhrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz handelt es sich bei den laut
BauGB zu priifenden, anderweitigen Planungsmaglichkeiten nicht um grundséatzlich andere
Planungen, sondern um anderweitige L6sungsmaglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten
Planung und innerhalb des betreffenden Planungsgebiets.

Neben dem vorliegenden Planungsentwurf wurden im Wesentlichen zwei weitere
Planungsvarianten untersucht:

Variante 1

Diese Planungsalternative unterscheidet sich von dem vorliegenden Entwurf des
Bebauungsplanes durch die raumliche Verlagerung der bestehenden Finkenstralle nach
Norden. Dadurch kdnnten die Grundstucke stdlich der Finkenstralle vergrélRert werden und es
wirde den ansassigen Betrieben eine Mdglichkeit zur unmittelbaren raumlichen Erweiterung
geben.
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-

Abb. 6: Skizze von Planungsvariante 1
Variante 2

Die Planungsalternative entspricht im Wesentlichen dem Entwurf des Bebauungsplanes.
Jedoch knickt die nérdliche Abzweigung von der Finkenstrae nicht nach Osten ab, sondern
fuhrt von der UnterfeldstralBe nach Norden kommend in einer geraden Fiihrung weiter.
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Abb. 7: Skizze von Planungsvariante 2

Wesentliche Griinde fur die Wahl der endgultigen Planung:

Bezogen auf die meisten Umweltbelange wéaren die negativen Auswirkungen der beiden
Planungsvarianten  durch  Versiegelung etc. vergleichbar mit denen  des
Bebauungsplanentwurfes.

Variante 1 wurde insbesondere aus Kostengriinden nicht weiterverfolgt. Die bestehende
FinkenstraBe hatte zurickgebaut und noérdlich zum jetzigen Stralenverlauf neu asphaltiert
werden mussen. Damit einhergehend wirden erhdhte Energie- und Ressourcenbedarfe
anfallen, die sich negativ auf die Klimabilanz auswirken wirden.

Da sich die nordliche Abzweigung von der Finkenstrale bei Variante 2 innerhalb eines
Grundstiickes in Privatbesitz befindet, wurde die Planung so geandert, dass die Verkehrsflache
innerhalb des Grundstiicks Fl. Nr. 1108 verlauft, welches im Eigentum des Marktes Garmisch-
Partenkirchen liegt. Aus diesem Grund wurde der vorliegende Bebauungsplanentwurf gewahilt.

6.5 Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen oder Katastrophen des zulassigen
Vorhabens auf andere Umweltbelange

Gemal der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1 i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie befindet sich
weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der naheren Umgebung.
Aufgrund seiner zukunftig zulassigen Nutzung (Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe inkl.
Lagerhauser/-platze und Burogebaude) handelt es sich bei der Planung nicht um
gefahrdungsrelevante Vorhaben.
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Von einer Gefahrdung oder erheblichen nachteiligen Auswirkung infolge von Unféllen und
Katastrophen fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt kann bau-
und betriebsbedingt nicht ausgegangen werden.

6.6 Zusatzliche Angaben

6.6.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Daten

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung

Hinsichtlich des methodischen Vorgehens wird auf die Auswertung und Beschreibung der
vorliegenden Fachgutachten verwiesen. Um die voraussichtlichen Auswirkungen auf die
Umweltbelange qualitativ zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten, wurden die
vorliegenden Fachgutachten als ausreichend eingeschatzt. Sonstige Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, sind nicht anzuzeigen. Allerdings kébnnen
manche Sachverhalte nicht auf Bebauungsplanebene geprift werden, da hierzu (noch) keine
Informationen vorliegen. Diese werden nachfolgend aufgefihrt.

Technische Licken und fehlende Kenntnisse

Es liegen zu folgenden Inhalten keine Angaben vor bzw. kdnnen folgende Sachverhalte im
vorliegenden Umweltbericht nicht beriicksichtigt werden:

- Art und Menge der Emissionen von Schadstoffen, Erschitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung
- Art und AusmafR der Treibhausgasemissionen auf das Klima

- eingesetzte Techniken und Stoffe

- Umgang mit Niederschlagswasser sowie Art der Versickerung

6.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bebauungsplans auf die Umwelt

Im Monitoring sollen gem. § 4 ¢ BauGB erhebliche Auswirkungen der Planung auf die

Umweltbelange Gberwacht werden.

Wie unter Kap. 6.3 beschrieben, kontrolliert der Markt Garmisch-Partenkirchen die im BP
festgesetzten MalRnahmen wahrend und mit Abschluss der Bauphase.

Weitere Malknahmen sind derzeit nicht erforderlich.

6.6.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Umweltbelang Erheblichkeit Beurteilung mdglicher Umweltauswirkungen

1. Tiere, Pflanzen | Baubedingt: gering Baubedingt werden intensiv genutzte
und biologische | getriebsbedingt: Grunlandflachen (v.a. Landwirtschaftsflache  +
Vielfalt gering Friedhofsflache) sowie einzelne Geholze

(Einzelbdume + Fichtenhecke) verloren gehen. Es sind
hochwertige Gehoélzpflanzungen und Grinflachen
am Rand des Planungsgebietes vorgesehen, durch
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welche die Eingriffe teilweise ausgeglichen werden
kénnen.

2. Boden Baubedingt: hoch Die zusatzliche Versiegelung von etwa 21,780 m2
Betriebsbedingt: Boden (Kolluvisol aus grusfihrendem Lehmsand bis
keine Lehm) fuhrt zu einem vollstandigen Verlust der

Bodenfunktionen.

3. Flache Baubedingt: gering Es gehen ca. 2,8 landwirtschaftliche genutzte Flachen
Betriebsbedingt: verloren. AuBerdem wird etwa 0,8 ha Flache des
keine Siedlungsbereichs (Friedhof + Verkehrsflache) neu

Uberplant. Eine Zerschneidung von Landschaft tritt
nicht ein.

4, Wasser | Baubedingt: keine / | Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das

(Oberflachen- keine Planungsgebiet befindet sich jedoch teilweise in

wasser /| Betriebsbedingt: einem Risikogebiet auBerhalb eines

Grundwasser) keine / keine Uberschwemmungsgebietes.

Das Gebiet liegt in einem wassersensiblen Gebiet bei
einem Grundwasserflurabstand von ca. 8 m. Es sind
keine baulichen Eingriffe zu erwarten.

5. Luft und Klima

Baubedingt: gering

Betriebsbedingt:
keine Bewertung
maoglich

Die Versiegelung / Bebauung von Griinland
(Frischluftentstehungsflache) fihrt zu geringen
Auswirkungen auf das Mikroklima (z.B. durch
Aufheizen). Durch die geplanten Gehdlzpflanzungen
kbnnen die Auswirkungen reduziert werden. Eine
Einschatzung betriebsbedingter Auswirkungen ist

nicht moglich.

6. Landschaft

Baubedingt: gering
Betriebsbedingt:
keine

Das Planungsgebiet befindet sich am Rand des
Siedlungsbereiches. Die Bebauung von Grinland fuhrt
zu geringen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
Die geplante Eingriinung reduziert die Auswirkungen
auf die angrenzende Landschatft.

7. Kultur -und | Baubedingt: gering Bau- und Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Von

Sachguter Betriebsbedingt: gewisser Bedeutung sind die landschaftstypischen
keine Stadel, die durch die Planung verloren gehen.

8. Mensch /| Baubedingt: keine | Aufgrund von Verkehrsgerauschen (insbesondere von

Gesundheit / | (Larm), gering | Bahngleisen) werden in Teilflachen des

Bevolkerung (Erholung), keine | Planungsgebietes Orientierungswerte Uberschritten.
(sonstiges) Es werden Schallschutzmalnahmen erforderlich. Zum
Betriebsbedingt: Schutz der Nachbarschaft durch
mittel (Larm), keine | Anlagenlarmimmissionen werden die
(Erholung), keine | Gewerbegebietsflachen im Plangebiet durch die
(sonstiges) Festsetzung von Emissionskontingenten. Dadurch

kénnen schadliche Auswirkungen vermieden werden.

Baubedingt geht eine Teilflache eines privaten
Gartens verloren. Sonstige Beeintrachtigungen sind
nicht zu erwarten.
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9. Natura 2000 Baubedingt: keine Im Planungsgebiet sowie in der direkten Umgebung
Betriebsbedingt: sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete ausgewiesen.
keine

Durch Ausgleichs-, Vermeidungs- und Verminderungsmalnhahmen innerhalb des
Planungsgebietes werden die Eingriffe in die Umweltbelange minimiert. Durch die Planung
kommt es dennoch zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft in Hohe von 25.055
Wertpunkten, die auRerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen werden mussen. Die

6.6.4 Datengrundlagen

Folgende Quellen wurden fir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen
herangezogen:

Gutachten:

Relevanzprufung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zur 38. Anderung des
Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Patenkirchen, Biro Dragomir Stadtplanung
(Stand 30.11.2020)

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zur
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 121 des Marktes Garmisch-Patenkirchen, Biologie
Chiemgau (Stand 12.10.2020)

Schalltechnische Untersuchung B-Plan Nr. 121 Finkenstrale Nord“ Markt Garmisch-
Partenkirchen, Bericht Nr. 700-6169-Entwurf, M&hler + Partner Ingenieure AG (Stand Juli 2022)

Daruber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfigung:

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,,Bayern Atlas“ vom Bayerischen Staatsministerium
der Finanzen und fur Heimat (Stand November 2021)

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,,UmweltAtlas Bayern“ vom Bayerischen Landesamt
fur Umwelt (Stand November 2021)

Kartenmaterial und Grundlagen aus ,,FIN-Web* vom Bayerischen Landesamt fur Umwelt (Stand
November 2021)

Kartendienst Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete vom Bayerischen
Landesamt fur Umwelt (Stand November 2021)

Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern (Bayerisches
Landesamt fur Umwelt)

Arten- und Biotopschutzprogramm  fir den Landkreis Garmisch-Partenkirchen
(Bearbeitungsstand Juli 2007)

Klimakarten Bayern 1971 bis 2000 vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt

Landesentwicklungsprogramm Bayern vom Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschatft,
Landesentwicklung und Energie (nicht-amtliche Lesefassung, Stand 01.01.2020)

Regionalplan (in Kraft getreten am 01.09.1988,) inkl. zehn Fortschreibungen (letzte
Fortschreibung in Kraft seit 27.06.2020) vom Planungsverband Region Oberland

Flachennutzungsplan des Marktes Garmisch-Partenkirchen inkl. 37 Anderungen, bekannt
gemacht am 24. bzw. 25.10.1985

Bodenschéatzungs-Ubersichtskarte von Bayern, Ausschnitt 8432 Oberammergau (Nov. 1981)
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Gewasserkundlicher Dienst Bayern des LFU (Stammdaten Grundwassermessstelle Garmisch-
Burgrain D/1K), Stand November 2021

Pfeifer S, Bathiany S, Rechid D: Klimaausblick Garmisch-Partenkirchen. Juni 2021, Climate
Service Center Germany (GERICS), eine Einrichtung der Helmholtz-Zentrum hereon GmbH
https://www.gerics.de/klimaausblick-landkreise (Stand Juni 2021)

Auskunft des WWA Weilheim zum Grundwasserstand (per Mail am 17.11.2021)

Gesetze, Verordnungen und DIN-Normen etc.:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960, zuletzt geandert am 26.04.2022
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, zuletzt geandert am 18.08.2021
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011, zuletzt geandert am 23.06.2021
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998, zuletzt gedndert am 25.02.2021
Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) vom 23.02.1999, zuletzt ge&ndert am 09.12.2020
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009, zuletzt geandert am 18.08.2021

Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom 25.02.2010, zuletzt geandert am 09.11.2021

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BiImSchG) vom 15.03.1974, zuletzt geandert am 24.09.2021

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990, zuletzt geandert am
04.11.2020

Vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrswege- SchallschutzmaRnahmenverordnung - 24. BImSchV) vom 04.02.1997, zuletzt
geandert am 23.09.1997

Richtlinie 92/43/EWG DES RATES vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie)

Richtlinie 2012/18/EU vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit
gefahrlichen Stoffen (Seveso llI-Richtlinie)

DIN 19369 ,,Bodenschutz bei Planung und Durchftihrung von Bauvorhaben*
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