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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 B mit integrierter Griinordnung ,,Bahnhofsareal West" (Bereich Siid - Teil 2)" — Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der

Offentlichkeit und der Behérden gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

I. Nachfolgende Punkte wurden sortiert nach Themenschwerpunkten von Privaten vorgebracht:

AL Ul Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwdgung
schwerpunkt
Formelle Ein- | Verfahrensart Bedenken Uber Zulassigkeit der Aufstellung Die Abwagung beziiglich des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann Beschlussvorschlag 1:
wdnde nach beschleunigten Verfahren 13 a dem Bebauungsplan ,Bahnhofsareal West" (Bereich Sid - Teil 1) entnommen wer-
. den. Der BP 101 B wird im Regelverfah-
Einstellung der verfahrensfehlerhaften Bau- f I : | .
leitplanungen ren aufgestellt. Die Verwaltung wird
) Dieser Bebauungsplan (Bereich Sid - Teil2) wird im weiteren Verlauf des Verfah- beauftragt, alle daflir erforderlichen
Uberarbeitung gemaB der Einwande und An- | rens auf das Normalverfahren umgestellt. Nach einer eingehenden rechtlichen Gutachten und Berichte einzuholen
regungen, Ergdnzung der fehlenden Prifung wurde entschieden hier wegen der Verfahrensart keinen formalen Fehler und die Begriindung zu Uberarbei-
Untersuchungen und Unterlagen und Durch- | zu begehen. Damit wird fir diesen Teil 2 im weiteren Verlauf die Eingriffsregelung | ten.
fihrung des Regelverfahrens abgehandelt, der Ausgleich ermittelt und der Umweltbericht erstellt.
Eindruck, dass Berechnung der Grundflachen AuBerdem wird .(.j'e Verwaltung be-
- . . auftragt, den Flachennutzungsplan
der verschiedenen Teile der Bebauungspldéne anzupassen und die Umweltprifun
so durchgefiihrt wurde, dass das beschleu- em p§ > Abs. 4 BauGB vorzlimeh-g
nigte Verfahren angewandt werden kann gem. L
men und einen entsprechenden
Androhung einer Normenkontrolle Umweltbericht zu verfassen.
Forderung nach einer Umweltvertraglich- . .
keitsprifung fur Bebauungsplan 101A/B Dearr;ac§h§ls3t gtlzes e;niutfbéuglggaurégB
Bahnhofsareal Sud Teil 1+2 gem. - n ) u
durchzufihren.
Aussage flr Teil 1 des Bebauungsplanes ,der
Nachverdichtung im innerdértlichen Bereich"
verwundert, da es sich um eine freigeraumte
Kiesflache handelt.
Offentlich- Weglassen der frithzeitigen Offentlichkeitsbe- | Auf Grund der soeben beschriebenen Anderung der Verfahrensart fiir den Planteil Die Einwendung wird zur Kenntnis

keitsbeteiligu
ng

teiligung im beschleunigten Verfahren
unzweckmabBig, fehlende Beteiligung der Biir-
ger im frihzeitigen Verfahren, in Begriindung
bereits indirekt Bedenken angesprochen (Zi-
tat aus der Begriindung Seite 7 / ,Gerade
unter dem Aspekt, dass es eine enge zeitli-
che Vorgabe fiir die Entwicklung des
forschungstechnischen Zentrums als eigen-
stédndigem TUM-Standort gibt und in anderen
Teilbereichen, aus jetzt noch nicht absehba-
ren Griinden, es zeitliche Verzégerungen
geben kann, ist dies eine praktikable Lésung.
So kénnen Zeitverzégerungen in einzelnen
Teilbereichen nicht das ,groBe Ganze" zum
Stillstand bringen.™).

Fehlendes verlassliches Meinungsbild der
Blrger und Bilrgerinnen

Forderung nach Stopp des Projektes bis eine
ausreichende Offentlichkeitsbeteiligung
durchgefihrt wurde

Birger wurden nicht in einem zeitlich ange-
messenen Rahmen informiert, dadurch

Sid 2 sowie der Umgriffséanderung flir beide Verfahren wird im Anschluss erneut
ein Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs.2 BauGB flr beide Planteile durchgefiihrt,
so dass erneut Méglichkeit zur Auseinandersetzung mit den Planinhalten zur Stel-
lunghahme besteht. Somit wird einer 2-maligen Beteiligung Rechnung getragen,
weil das Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB erneut durchgefiihrt wird, so dass ab-
weichend von der Mdglichkeit des § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB zwei
Beteiligungsrunden erfolgen.

Inzwischen wurde auch ein Modell von der Planung erstellt, das an folgender Ad-
resse (LeifheitServiceZentrum, Von-Brug-StraBe5, 82467 Garmisch-Partenkirchen
(08821/6035501)) nach Voranmeldung o6ffentlich zuganglich ist, so dass die inte-
ressierte Bevolkerung die Mdéglichkeit hat, sich Gber die Planung zu informieren.
Die zitierte Aussage aus der Begriindung Seite 7 als Beleg flir die Verwendung der
falschen Verfahrensart mit Weglassen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
dient der Erklarung der Aufteilung in unterschiedliche Bebauungspléne, aber nicht
fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens.

genommen. Eine Anderung der Pla-
nung ist nicht veranlasst.

Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.
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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 B mit integrierter Griinordnung ,Bahnhofsareal West" (Bereich Siid - Teil 2)" - Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
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AL Ul Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwagung
schwerpunkt
entsteht der Eindruck, dass der Birger gar
nicht beteiligt werden soll
Widerspruch Nach Art. 8 BayBO Einfligungsgebot nach Art. 8 BayBO beinhaltet das Verunstaltungsverbot und richtet sich an die duBere Die Einwendung wird zur Kenntnis
zu Vorschrif- Form und MafBstab in die Umgebung, ge- Gestaltung von baulichen Anlagen. Art. 8 BayBO ist unabhangig von einem Bebau- | genommen. Eine Anderung der Pla-
ten der plante Bauweise wird dem nicht gerecht, ungsplan im Bauvollzug einzuhalten, so dass der Bebauungsplan nicht im nung ist nicht veranlasst.
BayBO auch an Ortsrandlage sollte Art. 8 BayBO be- | Widerspruch zu Art. 8 BayBO steht.
ricksichtigt werden Es handelt sich bei den beiden Bebauungsplanen um sogenannte Angebotsbebau- Eine Beschlussfassung ist nicht er-
GemaB Art. 8. der BayBO miissen sich bauli- ungsplane, dﬁ:nen bisher kein durchgeplqntes Gebaude zu Grunde I|egt. Die forderlich.
o Bebauungsplane schaffen Baurecht im Sinne des Baugesetzbuches. Die Belange
che Anlagen nach Form und MaBstab in die der BayBO werden erst im Baugenehmigungsverfahren vorrangig behandelt
Umgebung einfiigen und dirfen das StraBen- Y 9 gung 919
, Orts- und Landschaftsbild nicht verunstal-
ten, dies ist hier nicht der Fall.
Widerspruch Vorgabe des § 34 Abs. 1 BauGB wurde beim | § 34 BauGB gilt fiir Vorhaben, die sich nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs- Die Einwendung wird zur Kenntnis

zu Vorschrif-
ten aus dem

Entwurf nicht beachtet

Einfilgung nach § 34 BauGB nach Eigenart

plans befinden. Daher ist die Vorschrift im vorliegenden Fall nicht einschlagig.
Soweit darauf abgestellt wird, dass sich die im Bebauungsplan zugelassene Bebau-

genommen. Eine Anderung der Pla-
nung ist nicht veranlasst.

BauGB Z . ung stadtebaulich nicht in die Umgebung einpasst, wird auf die folgenden
der naheren Umgebung, Beeintrachtigung N " - . . .
. ! N Ausfliihrungen zum Stddtebau verwiesen. Eine Beschlussfassung ist nicht er-
des Ortsbildes durch GréBe und Hohe und - - . . ;
; Die Aufstellung eines Bebauungsplans wird unteranderem dadurch notwendig, forderlich.
nach Art und MaB der baulichen Nutzung der 2" . . .
. i N ; wenn der § 34 BauGB zur Realisierung eines Vorhabens keine ausreichende Bewer-
Bauweise und der Grundstiicksflache mit - . N o
) tung nach Art, Mass, Bauweise oder der Grundstlicksfldche die Gberbaut werden
dem aktuellen Bauplan nicht gegeben . . o )
soll zulasst. Daher gehen Bebauungsplane in der Regel in einigen Parametren wie
z.B. die Masse der baulichen Anlagen (ber die Kriterien des Einfiigens hinaus
Widerspruch GemaB den §§ 2-14 BauNVO sind Anlagen § 15 BauNVO bestimmt, dass bauliche Anlagen, die gem. §§ 2 ff. BauNVO in Ein- Die Einwendung wird zur Kenntnis
zu Vorschrif- im Einzelfall unzulassig, wenn sie nach An- klang mit den Anforderungen an die Zulassigkeit stehen, also ,an sich" zuldssig genommen. Eine Anderung der Pla-
ten der zahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung sind, im Einzelfall unzuldssig sein kdnnen. Auch diese Regelung bezieht sich auf nung ist nicht veranlasst.
BauNVO der Eigenart des Baugebiets widersprechen. die spatere Anlagenzulassung im Einzelfall und nicht auf den Bebauungsplan. So-
Die geplanten Gebdaude widersprechen dem weit darauf abgestellt wird, dass sich die im Bebauungsplan zugelassene Eine Beschlussfassung ist nicht er-
Aussehen des Areals ,Herzstlicks" enorm. Bebauung stadtebaulich nicht in die Umgebung einpasst, wird auf die folgenden forderlich.
Ausflihrungen zum Stadtebau verwiesen.
Widerspruch Ausschluss wegen persénlicher Beteiligung GemaB Art. 49 Abs. 1 Satz 1 GO kann ein Mitglied des Gemeinderats an der Bera- Die Einwendung wird zur Kenntnis
zu Art. 49 GO gem. Art. 49 GO, Blirgermeisterin ist Auf- tung und Abstimmung nicht teilnehmen, wenn der Beschluss ihm selbst, einem genommen. Eine Anderung der Pla-

sichtsratsvorsitzende der gemeindeeigenen
Longleif gGmbH, Kldrung ob die Vorausset-
zung fur Art. 49 Abs. 1 GO vorliegen.

Angehorigen (Art. 20 Abs. 5 des Bayerischen Verwaltungsverfahrensgesetzes) oder
einer von ihm vertretenen natlrlichen oder juristischen Person oder sonstigen Ver-
einigung einen unmittelbaren Vorteil oder Nachteil bringen kann. Die hier
angesprochene Vertretung einer natirlichen oder juristischen Person kann sich
entweder aus Gesetz oder Rechtsgeschaft (Bevollmachtigung) ergeben. Die bloBe
Mitgliedschaft bei einer juristischen Person geniigt allein nicht flir den Ausschluss,
erforderlich ist die Befugnis zur Vertretung; daher sind die Gesellschafter oder Auf-
sichtsratsmitglieder nicht ausgeschlossen, wenn der unmittelbare Vorteil oder
Nachteil wohl der juristischen Person, aber nicht ihren Mitgliedern zugeht. Grund-
stickseigentimer und Planungsbeglinstigter ist die LonglLeif Gapa gGmbH; diese
wird durch den Geschaftsfihrer vertreten. Die Erste Blrgermeisterin hat keine Ver-
tretungsbefugnis im Hinblick auf die LongLeif Gapa gGmbH inne, die einen
Ausschluss nach Art. 49 GO nach sich ziehen wirde.

nung ist nicht veranlasst.

Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.
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Nr.

Themen-
schwerpunkt

Unterpunkt

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwagung

Erforderlich-
keit der
Planung

Bau eines Campus in Verbindung mit einem
Pflegeheim bzw. betreutem Wohnen auf dem
Geldénde nétig?

Bei den Flachen des geplanten Campus mit Pflegeheim handelt sich um einen Be-
bauungsplan (Bereich Std-Teill) fiir die Wiedernutzbarmachung einer
brachliegenden Flache im Innenbereich. Im Flachennutzungsplan des Marktes ist
die Flache als Konversionsflache Bahn dargestellt. Mit dem Bebauungsplan soll
diese Konversionsflache wieder nutzbar gemacht werden.

Fir das ,Bahnhofsareal® des Marktes Garmisch-Partenkirchen werden bereits seit
geraumer Zeit umfangreiche Planungsiiberlegungen angestellt, die zum einen den
engeren Umgriff des Bahnhofs der Bayerischen Zugspitzbahn als Mobilitdtsdreh-
scheibe und zum anderen einen Healthcare-Robotik-Campus als
Forschungstechnisches Zentrum, Bildungszentrum fiir Sozialberufe mit Pflegezent-
rum mit betreutem Wohnen auf den friher durch die Bahn genutzten Flachen zum
Thema hatten. Fir diesen gesamten Bereich wurde ein stddtebauliches Gesamt-
konzept entwickelt.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf stellt einen Teilbereich dieses stdadtebauli-
chen Gesamtkonzeptes dar. Auf diesem Teilbereich soll betreutes Wohnen in
direktem Anschluss an ein Pflegezentrum und ein Healthcare-Robotik-Campus
(forschungstechnisches Zentrum als AuBenstelle der TUM Miinchen, Bildungszent-
rum flr Sozial- und Gesundheitsberufe) zur Innenstadtbelebung sowie in direktem
Anschluss an die Zug- und Bus-Knotenpunkte im Norden und Osten entstehen.
Dadurch besteht eine optimale Erreichbarkeit, die attraktiv gestaltet werden soll.
Durch dieses Gesamtprojekt soll ein Universitatsstandort flir die Jungen in Gar-
misch-Partenkirchen aufgebaut und der Wirtschaft neue Perspektiven eroffnet
werden. Zugleich soll die Versorgung der alteren Generation sichergestellt werden.
Neben der geplanten Technischen Universitat mit einem Forschungs- und Lehrge-
bdude soll ein Pflegezentrum mit stationdrer Pflege, Tagespflege und Sozialstation
entstehen. Zusatzlich soll ein Bildungszentrum fiir Sozial- und Gesundheitsberufe
geschaffen werden (Bereich Siid-Teill). Das ist dringend erforderlich, da das For-
schungszentrum der TUM derzeit nur provisorisch untergebracht ist und dringend
eines gesicherten universitdren Standortes bedarf, und in Anbetracht des bundes-
weit bestehenden eklatanten Mangels an Pflegepersonal auch die Aufstockung des
Bildungszentrums flr die generealistische Ausbildung von Personal fiir die Kran-
ken- und Altenpflege eilbedirftig und dringend erforderlich ist. Dies gilt auch ftr
das Pflegezentrum der Caritas, da das bestehende Altenheim nicht mehr den ge-
setzlichen und baulichen Anforderungen an ein stationdres Pflegeheim entspricht
und somit der Neubau dringend notwendig ist. Im Bebauungsplan Bereich Siud Teil
2 wird als wichtige Ergdnzung zu dem Pflegezentrum aus dem Bebauungsplan Be-
reich Sid Teil 1 betreutes Wohnen geplant, um ein ganzheitliches Angebot fir die
altere Generation anbieten zu kdnnen.

Der Bedarfsnachweis fiir den Campus, die Pflegeschule mit Bildungszentrum und
der Pflegeeinrichtung wird in der Abwagung und Begriindung zum Bebauungsplan
West (Bereich Sud Teil 1) abgehandelt.

1. Betreutes Wohnen

GemaB der Fortschreibung des Bevoélkerungsstandes durch das Statistische Lan-
desamt fir Datenverarbeitung, wird die Zahl der Uber 60-Jdhrigen Bewohner im
Markt Garmisch-Partenkirchen von ca. 9.500 im Jahr 2020 auf etwa 11.000 im
Jahr 2034 ansteigen. Der Altenquotient liegt mit 50,1% deutlich iber dem Landes-
durchschnitt und hat bereits jetzt ein Niveau erreicht, das landesweit aufgrund der
demografischen Entwicklung erst in 10 Jahren erwartet wird. Dies spricht einer-
seits fur die Attraktivitat der Marktgemeinde als ,Altersruhesitz", ist fir den Markt
aber auch eine Herausforderung, die es zu bewaltigen gilt.

Beschlussvorschlag 2:

Die Begriindung wird um den aus-
fihrlichen Bedarfsnachweis erganzt
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Nr. Themen-

schwerpunkt Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwigung

Dies gilt insbesondere flir die ca. 1.000 - 1.500 pflegebediirftigen Senioren, von
denen die meisten (ca. 75%, d.h. 900) zu Hause gepflegt und betreut werden. Fir
die Zukunft ist infolge der geburtenstarken Jahrgange noch mit einer Verscharfung
der Situation zu rechnen. Hinzu kommt eine starke Zunahme der dementiellen Er-
krankungen. Lt. dem auf den Pflegemarkt spezialisierten Marktforschungsinstitut
~pm.pflegemarkt.com" ist realistisch von ,einem Bedarf fiir Betreutes Wohnen in
Hohe von 1,5 bis 2,0 Prozent der Bevolkerung ab 65 Jahren auszugehen®. Allein
auf die Marktgemeinde bezogen (ohne das Umland) entspricht dies Stand heute
einem Bedarf i.H.v. ca. 200 - 220 Platzen bei stark steigender Nachfrage (It. pm:
+13% von 2018 - 2021).

Zu pflegerischen Versorgung zahlen auch die Wohnangebote in der Marktge-
meinde, insbesondere wenn sie mit einem unterstlitzenden Angebot gekoppelt
sind. Das Wohnangebot, das durch die LongLeif in Verbindung mit dem Service-
Zentrum LEIFHEIT im April 2023 (24 Wohnungen) den Betrieb aufgenommen hat,
bietet alle Voraussetzungen, dass Altere mit geringen Einkommen dort méglichst
lange wohnen bleiben kénnen, auch mit zunehmenden Einschrankungen. Ca. 140
Interessenten liegen dafir zusatzlich vor. Darliber hinaus plant die LongLeif zu-
sammen mit der Caritas auf dem Campus ein Kontingent von ca. 100 - 110 WE
~Betreutes Wohnen". Durch ,Betreutes Wohnen" ist es mdéglich, verschiedenste
BedUlirfnisse von Seniorinnen und Senioren abzudecken; entsprechend sind auf
dem Campus unterschiedliche Angebotsformen geplant.

Das betreute Wohnen wird von LongLeif GaPa gGmbH selbst entwickelt und betrie-
ben.

Das Angebot ,Betreutes Wohnen" ist eine selbstdandige Wohnform flir Seniorinnen
und Senioren kombiniert mit einem Betreuungsvertrag. Angegliedert oder raum-
lich integriert in das Pflegezentrum kdénnen altere Menschen ohne gréBeren
Hilfebedarf in ihrer eigenen, seniorengerechten Wohnung ein selbstéandiges Leben
filhren und bei Bedarf verschiedene Leistungen zu ihrer individuellen Unterstit-
zung in Anspruch nehmen. Die Aufrechterhaltung der Selbststéandigkeit bei
gleichzeitiger Sicherheit und Unterstitzung sowie kurze Wege ist ein wichtiges Ar-
gument fur die Wahl des betreuten Wohnens. Bei Pflegebedirftigkeit kénnen den
Mietern durch die Inanspruchnahme von ambulanten Leistungen (ein ambulanter
Pflegedienst ist vor Ort) ein Verbleib in der Wohnung im betreuten Wohnen er-
maoglicht werden. Auch kénnen die Bewohner temporar in die benachbarte
Kurzzeitpflege oder dauerhaft in das Pflegeheim umziehen. Kurze Wege und das
bereits vertraute Umfeld erleichtern diesen Schritt.

Daher werden 2 unterschiedliche Wohnformen angeboten:
. Betreutes Wohnen - raumlich integriert in das Pflegezentrum
. Betreutes Wohnen - solitar, aber in raumlicher Néhe zu Pflegezentrum

Fur die aktuelle Masterplanung wurde ein Kontingent i.H.v. von ca. 100 - 110
Wohneinheiten ,Betreutes Wohnen" zugrunde gelegt - davon ca. 40 - 45 WE inte-
griert in das Pflegezentrum sowie ca. 50 - 55 WE solitar im stdlichen Zipfel des
LongLeif-Campus. Dies entspricht einem zusatzlichen Angebot an Wohnplatzen
von ca. 120. Auf Basis der 6rtlichen Bedarfsberechnungen entspricht dies - bezo-
gen auf die Marktgemeinde (ohne Umland) - einem Marktanteil von ca. 50%.
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AL UL Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwé&gung
schwerpunkt
Dadurch, dass groBe Teil des Platzangebots Gber die LongLeif als 100%-Tochter
der Marktgemeinde angeboten werden, ist eine Belegungssteuerung im Sinne ei-
nes ,Einheimischen-Modells" nachhaltig umsetzbar.
Mit der geplanten Anzahl an Wohneinheiten flr das betreute Wohnen ist die im
Bebauungsplan maximal zuldssige GeschoBflache von 5.000 m2 erforderlich.
Stadtebau Kubatur der Hohe entspricht nicht einem der umliegen- Selbstverstdndlich kann im Rahmen eines Bebauungsplanes ein anderes MaB und Nachrichtlich:

Bebauung
insgesamt

den bereits bebauten Bereiche

Ostlich der Bahnlinie GAP-Mittenwald Wohn-
bebauung mit Mehrfamilienhausern mit max.
3 VollgeschoBe + DG, OlympiastraBe Wohn-
bebauung 2-3 GeschoBe

Hohe der Gebaude wirde die historisch ge-
wachsene und vom landlichen Stil gepragte
Umgebung und die umliegenden Gebaude
stark dominieren

Die Hohen-Festlegungen Ubersteigen die
ortsubliche Héhenentwicklung der Umgebung
erheblich, damit absolut unangemessen und
nicht zwingend erforderlich, Einschrankung
auf das absolut notwendige Hochstmal

Geplante Wand- und Firsthéhen lbersteigen
das angrenzende Wohngebiet teilweise um
das Doppelte

Die geplante Hohe der Gebaude wiirde die
historische Umgebung stark dominieren und
das gesamte Erscheinungsbild des Ortes ne-
gativ beeinflussen

Klare Hohenbeschréankung im Baugebiet
Wannerweg mit flacher Dachneigung im Ge-
gensatz zu den riesigen Gebaudeklétzen auf
der Westseite

Beendigung der Bemiihungen um die Ent-
wicklung und Fortfihrung authentischer
stadtebaulicher MaBnahme durch die ge-
plante Bebauung in ihrer Dimension

nicht reversible Fehlentwicklung

Uberdimensionierter Fremdkorper direkt am
Stadtrand

fehlende Integration/Anpassung an beste-
hende Stadtquartiere

Entwicklung einer stadtebaulich angepassten
und zukunftsorientierten Planung

Verringerung der Hoéhe der geplanten Ge-
bdude angepasst an die bestehende
Nachbar-Wohnbebauung

eine andere Art der baulichen Nutzung und eine hdhere bzw. gréBere Kubatur als
in der Umgebungsbebauung vorhanden, festgesetzt werden und somit muss die
Neuplanung nicht der H6he der umliegenden, bereits bebauten, Bereichen ent-
sprechen. Flr die Aufstellung des Bebauungsplanes ist es erforderlich, dass die
Kommune stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Zielsetzungen definiert. Diese
kdonnen selbstverstandlich tiber das MaB und der Dichte der umgebenden Bebau-
ung liegen, ebenso unterliegt die Planung nicht dem Einfligegebot. Damit ist eine
Weiterentwicklung der Siedlungsflachen unter dem Aspekt der von der Kommune
gewlinschten stadtebaulichen Zielsetzungen maéglich.

Nachdem zwischen der éstlichen Wohnbebauung und dem geplanten Gebaude-
komplex durch die Bahngleise ein Abstand von mindestens 82 m liegt, erfahren die
im Osten liegenden bestehenden Gebdude selbst durch die héheren neugeplanten
Gebdude keine Beeintrachtigung hinsichtlich Besonnung und Belichtung. Auch das
Abstandsflachenrecht in Richtung Osten ist durch diesen Abstand mehr als erfillt.

Die Eissporthalle weist eine Wandhdhe von ca. 19,0 m, der dazugehérige Turm
von ca. 26,0 m und die Bebauung im Osten von 12,0 - 14,0 m auf. Somit ist die
geplante Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet stadtebaulich vertraglich. Nach
Suden und somit zur freien Landschaft hin werden die Wandhéhe von 12,0 auf 9,0
m und die Firsthéhe von 17,0 m auf 14,0 m reduziert. Dadurch ergibt sich eine,
dem Gesamtkomplex angepasste, Abstufung. Auch die nérdlich gelegene geplante
Bebauung mit den vorgesehenen Wand- und Firsthéhen kann als Bestandteil des
geplanten Baukomplexes als stadtebaulich vertraglich angesehen werden, da
durch unterschiedliche Wandhdhen eine Gliederung der Baukérper sichergestellt
ist. Die Gliederung im Gesamtareal spiegelt sich im Schemaschnitt unter den Hin-
weisen am Plan in der Hohe wider. Durch die Rick- und Vorspriinge in den
Baufenstern entlang der Ostseite ist auch in der Form des Gebaudekomplexes eine
Gliederung des Baukoérpers gegeben. Durch diese unterschiedlichen Tiefen des
Baufensters ist die Entstehung eines monolithischen klotzartigen Gebaudekomple-
xes ausgeschlossen. Zusatzlich wird im Entwurf eine weiter Gliederung des
Baukdrpers eingefiigt (Zwischenbau mit einer maximalen Wand- und Firsthéhe von
7,5 m) , damit wird die stadtebauliche Intension der Gliederung der Baukérper und
die Abstufung noch einmal deutlich gemacht.

Die festgesetzten Wandhohen sind im Allgemeinen Wohngebiet stéadtebaulich ab-
solut vertrdglich. Selbst die maximal zulassige Firsthéhe in ihrer Abstufung nach
Siuden ist in dem stadtebaulichen Gesamtkontext vertraglich.

Ziel der Planung ist hier die Entwicklung eines neuen Ortsteils fiir ein Pflegezent-
rum mit betreutem Wohnen und einen TU-Standort mit Bildungszentrum. Diese
Nutzungen kdnnen nicht in baulichen Strukturen geplant werden, die aus dem his-
torischen Ortsteil entwickelt werden. Hier wird bewusst ein Quartier geschaffen,
das eine verdichtete Bauweise in einer modernen Architektursprache ermdglichen
soll. Auf Grund der geplanten Nutzungen ist diese Dimension der stadtebaulichen
Festsetzungen erforderlich. Daflr ist diese Flache mit der umgebenden Bebauung
am Ortsrand aus der Sicht der Kommune geeignet.

Im Bebauungsplanentwurf Nr. 101
A wird die Firsthohe im nordlichsten
Teilbereich des Sondergebiets ,For-
schungs- und Bildungszentrum"
erganzt und mit maximal 25,0 m
festgesetzt. Die Wandhohe wird in
diesem Bereich auf max. 19,0 m re-
duziert.

Nach diesem nérdlichen Teilbereich
des Baufensters wird analog zum
Schnitt ein Zwischenstlck mit einer
maximalen Wand- und Firsthéhe
von 14,5 m eingefligt, um auch in
den planlichen Festsetzungen die
Gliederung des Baukorpers sicherzu-
stellen
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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 B mit integrierter Griinordnung ,,Bahnhofsareal West" (Bereich Siid - Teil 2)" — Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
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Nr.

Themen-
schwerpunkt

Unterpunkt

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwagung

Genehmigung von héheren Gebauden bereits
im Bebauungsplan an der LagerhausstraBBe
im Vergleich zum Bestand und hier noch ein-
mal eine Erhdhung

Platzverschwendung durch die riesigen Ge-
baude

VerhéltnismaBigkeit der geplanten Gebaude
zur nachbarschaftlichen Bebauung nicht ge-
geben.

Maximale durchgehende Firsthéhe von 12 m
fur das geplante Gebdude als vertraglich er-
achtet

Angleichung der Hohe an das Nachbarge-
lande mit einer Firsthohe von 12,5 m

Forderung der Begrenzung der Wandhdéhen
auf maximal 10 m und die Firsthéhen auf 13
m

Orientierung der BaukoérpergréBe am west-
lich angrenzenden Eisstadion, welches auf
Grund seiner Nutzung einen stadtebaulichen
Solitar erfordert und einen der groten Bau-
kdrper von Garmisch-Partenkirchen darstellt,
als Referenz daher nicht geeignet

Forderung der Herabsetzung der maximalen
Bauhdhen um jeweils 25 % pro Gebaude

Uberdimensionierter Fremdkérper mitten im
Ort, fehlende Integration/Anpassung an be-
stehende Wohnviertel sowie dem gesamten
Ortsbild

Fehlende Referenzobjekte fir eine derartig
geplante Héhe

Dargestellte Ansicht im BP irrefihrend, sche-
matisch werden nur 3-4 Stockwerke
dargestellt, bei Stockwerkshdhen von ca. 3,0
m waren die im Entwurf genannten Wand-
und Firsthéhen bei Weitem unterschritten

Keinen Bau einer Hochgarage ermdéglichen

Falls durch die Reduzierung der Gebaude-
hoéhe Platzbedarf besteht, Einbeziehung des
Gleisdreiecks in die Planung

Gerade da diese geplante Bebauung nicht in ein Gebiet mit Einfamilienhauser ein-
gebettet ist, sondern an ein Gebiet mit durchaus gréBeren Gebdudekubaturen
angrenzt und die andere wirksame Gebdaudeseite direkt an die Bahngleise an-
schlieBt, erscheint dieses stadtebauliche Ziel unter Abwagung aller Belange
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Einbeziehung von AuBenbereichsfla-
chen im Zusammenhang bebauter Ortsteile, Schaffung von dringend erforderlichen
Baurecht fir die geplanten Nutzungen und den Nachbarschaftsbelangen) mit der
geplanten Kubatur vertretbar.

Der Bebauungsplan Sid (Teil 1 und 2) ist Teil eines stadtebaulichen Gesamtkon-
zeptes flr den Ortsteil westlich vom Bahnhof. Fir dieses ,Bahnhofsareal" des
Marktes Garmisch-Partenkirchen werden bereits seit geraumer Zeit umfangreiche
Planungsiiberlegungen angestellt, die zum einen den engeren Umgriff des Bahn-
hofs der Bayerischen Zugspitzbahn als Mobilitatsdrehscheibe und zum anderen
einen Healthcare-Robotik-Campus (forschungstechnisches Zentrum, Bildungszent-
rum flr Sozialberufe, Pflegezentrum mit betreutem Wohnen) fir die friher durch
die Bahn genutzten Flachen zum Thema hatten. In Verbindung mit den geplanten
MaBnahmen auf dem nérdlich gelegenen Nordteil des ,Bahnhofareals West" stellt
der gesamte Bereich einen attraktiven Ortsteil innerhalb des Marktes Garmisch-
Partenkirchen dar, welcher zur Gestaltung und Aufwertung des 6ffentlichen Rau-
mes beitragt und als neue Orientierungsmarke im Markt Garmisch-Partenkirchen
funktioniert. Somit wurde flir dieses gesamte Areal ein zukunftsweisendes stadte-
bauliches Konzept entwickelt, aus dem der Bebauungsplan Sud Teil 2 einen
Teilbereich darstellt. Fiir diese geplanten Nutzungen wurden in diesem Konzept die
notwendigen Kubaturen definiert und in eine moderne Architektursprache umge-
setzt.

Die Umgebung von diesem Ortsteil ist nicht historisch gepragt. Im Westen befindet
sich das groBflachige Olympia-Eissportzentrum mit dem Alpenspitz-Wellenbad, im
Norden schlieBt der moderne neue Zugspitz-Bahnhof an (selber ein Teil des ge-
samten stadtebaulichen Konzeptes) mit den geplanten weiteren modernen
Gebduden der Mobilitéats-Drehscheibe (Bebauungsplan ,Bahnhofsareal West (Be-
reich Nord)" und den geplanten Gebduden fiir den Healthcare-Robotik-Campus,
den Bildungseinrichtungen und dem Pflegeheim von dem Bebauungsplan ,Bahn-
hofsareal West"™ (Bereich Sid - Teil 1) an, im Osten die Bahngleise und dahinter
erst anschlieBend in einem Mindestabstand von mindestens 82 m die neu erstell-
ten Gebdaude am Wannerweg. Zwischen diesem zu entwickelnden Ortsteil und den
historisch gepragten Teilen des Ortes Garmisch-Partenkirchen liegt eine Vielzahl
an ,neueren" nicht historisch gepragten Gebauden.

Bezuglich des Bedarfsnachweises sei auf die oben genannten Ausfiihrungen ver-
wiesen, die nachweisen, dass die Gebaude in der angegebenen Kubatur
erforderlich sind.
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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 B mit integrierter Griinordnung ,Bahnhofsareal West" (Bereich Siid - Teil 2)" — Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
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Nr. Themen-

schwerpunkt | Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwigung
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Somit kann diese Planung mit den Gebdudehdhen in diesem Bereich die histori-
sche Umgebung nicht dominieren und ist genau an dieser Stelle mit den
vorhandenen Kubaturen der angrenzenden Sportanlage den gréBeren Gebduden
im Norden und der mehrgeschossigen Wohnbebauung im Osten stadtebaulich ziel-
fihrend.

Fur die Entwicklung eines neuen Quartieres durch einen Bebauungsplan ist die
Notwendigkeit von Referenzobjekten in Garmisch nicht erforderlich. Wenn dies als
Voraussetzung so ware, gabe es keine Weiterentwicklung im Siedlungsbereich.

Auch ist fur betreutes Wohnen im Erdgeschoss die Erforderlichkeit von Nutzungen,
die hohere Raumhdhen bendtigen, als der herkdmmliche GeschoBwohnungsbau
gegeben.

Um die Stellplatze in ausreichendem MaBe anbieten zu kénnen ist der Bau einer
Tiefgarage zwingend erforderlich. Diese wird nicht als Hochgarage im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Durch die nachtraglich eingefiihrte Abstufung der Gebaudehéhen im Baufenster
und die damit gestarkte Gliederung des Baukérpers im Uberarbeiteten Entwurf

zum Bebauungsplan wurde die Planung zudem deutlich reduziert und damit die
Anregungen der Offentlichkeit aufgenommen.

Die Flache des Gleisdreiecks ist nicht Bestandteil des stadtebaulichen Gesamtkon-
zeptes und auch nicht des Bebauungsplanes.

Die gegenstandliche Planung stellt keine stadtebauliche Fortsetzung der Bebau-
ungsplane 6stlich der Bahngleise (klassische Wohngebiete) dar, sondern verfolgt
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AL UL Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwé&gung
schwerpunkt
mit der Schaffung eines Seniorenpflegezentrum mit betreutem Wohnen, des Uni-
versitatsstandortes und den Bildungseinrichtungen andere Nutzungsziele. Es
obliegt dabei der gemeindlichen Planungshoheit, die Planungsziele flr ein Plange-
biet zu bestimmen. Unterschiedliche Arten von Nutzungen erfordern dabei
verschiedene Gebiets- und Bebauungsstrukturen. Insoweit ist zu beriicksichtigen,
dass die geplanten Nutzungen als betreutes Wohnen in Verbindung mit einem Pfle-
geheim andere Anforderungen an eine Nutzung und einen Baukdrper stellen, als
eine herkdmmliche Wohnbebauung. Gleichzeitig orientiert sich die Planung insbe-
sondere aber auch an den Zielen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Um die Flacheninanspruchnahme zu begrenzen, werden daher eine verdichtete und
nach der Kubatur gréBere Bebauung zugelassen.
Baudichte / e VerhaltnismaBigkeit der Baudichte gemaf Setzt man die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache ins Verhaltnis zum Bau- | Die Einwendung wird zur Kenntnis
Versiege- Bebauungsplan im Vergleich zum gesamten grundstiick (ohne private Griinfliche) ergibt sich eine GRZ (Grundfldchenzahl) von | genommen. Eine Anderung der Pla-
lungsgrad Umfeld nicht gegeben ca. 0,58. Im Bebauungsplan ,Bahnhofsareal West (Bereich Nord)™ wurde eine ma- nung ist nicht veranlasst.
e Zu hoher Versiegelungsgrad mit den Haupt- xin_']ale GRZ von Q,6 festgelegt. Die GRZ im Be'I_aaq_ung_spIan_ Nr. _119 ist _r_’echnerisch - - .
und Nebengebauden und samtlichen Stra- bgl 0,57 und nur |m.BebauungspI_an Nr. 1_20 Sud A I liegt sie bei 0,3. Fur d(_an E_Se- Eine B(_aschlussfassung ist nicht er-
Ben- und Verkehrsflichen inklusive der rglch der OIym_pla-ElssporthaIIe glb_t es keinen Beba_uungsp__lan_, ab_t_ar_augh hier ist forderlich.
Tiefgarage, fehlende Umsetzung des , Pflich- ein hohe Baudichte gegeben. Damit ist sehr wohl die VerhaltnismaBigkeit der Bau-
N - i dichte im Vergleich zum Umfeld gegeben. Damit ist auch der Versiegelungsgrad
tenheftes"™ von Begriinung und naturnaher N . ) 1
Pflege aus dem Bebauungsplan bei den ver- de_r Umgebu_ng zum ub_erW|ege_r_1de[1 Teil entspl_‘echend. Im sudl.lchen Geltungsbe-
bleibenden Freiflschen, siche versiegelte reich setzt sich eine private Grinflache zur freien Landschaft hin fort.
Bebauung rund um den Bahnhof Die Umsetzung eines ,Pflichtenheftes" ist nicht Inhalt eines Bebauungsplanes.
« Forderung der Reduzierung des Flichenver- Durch die planlichen upd t__extlicr_]en Festsetzungen zur_Gr[.JnordnL_J_ng sind die not-
brauchs im Bebauungsplan um 25 % wendigen Grundlagen im 6ffentlichen Planungsrecht fiir die Begriinung geschaffen.
Der weitere Detaillierungsgrad ist dem Bauantrag vorenthalten.
* Ef:glgeggfcr?%righsiisrlggtglf;cel: Ost-West-Rich- Durch die optimale Ausnutzung der Flache und die Ausnutzung der stadtebaulich
zusammenhangenden Baukérperstrukturen vertraglichen the der erlaubter_l_ Gebaude ist ein ~Sparsamer Umgang mit Grund
in Nord-Stid-Richtung und Boden" gesichert und der Flachenverbrauch wird gering gehalten.
Durch die angrenzenden Bauten der Sportanlage ist bereits im Bestand eine
Durchlassigkeit von Ost nach West nicht gegeben. Somit wiirden Licken im Ge-
samtkomplex fir eine Durchlassigkeit von Ost nach West stadtebaulich keinen Sinn
ergeben. Am Ende der umgebenden Bestandsbebauung wird im Ubergang zum Be-
bauungsplan ,Bahnhofsareal West (Bereich Sid Teil 1) im Norden von Teil 2 eine
Licke flr die Durchlassigkeit zur geplanten Wohnbebauung gelassen.
Erschlie- e Rad- und FuBwegverbindung bis zum Wan- Eine Rad- und FuBwegverbindung zum Wannerweg ist liber die geplanten Erschlie- | Die Einwendung wird zur Kenntnis
Bungsplanun nerweg BungsstraBen zur bestehenden Unterfliihrung tGber den Bahnhofsplatz gegeben genommen. Eine Anderung der Pla-
9 e Forderung nach Verlegung der Zufahrts- Eine Verlegung der ErschlieBungsstraBe nach Westen ist gemaB dem (ibergeordne- nung ist nicht veranlasst.
straBe komplett von Osten nach Westen ten Verkehrskonzept stadtebaulich nicht zielfihrend. Auch ist die ErschlieBung des . . .
betreuten Wohnens, des Pflegezentrums, der Universitat und der Bildungseinrich- Eine B(_eschlussfassung Ist nicht er-
- P N : forderlich.
tungen von Osten aus geplant, da sich die einzelnen Gebaudeteile zum Bahnhof
hin 6ffnen sollen.
Gebietser- e Keine Entsprechung des Gebietscharakters Der Gebietscharakter eines Bebauungsplanes muss sich nicht an den Gebietscha- Die Einwendung wird zur Kenntnis
haltungsans und Gebietserhaltungsanspruchs durch das rakter der umgebenden Bebauungspldne orientieren. Selbstverstandlich kann der genommen. Eine Anderung der Pla-
pruch geplante Bauvorhaben vorliegende Bebauungsplan einen anderen Gebietscharakter als die angrenzenden nung ist nicht veranlasst.
Bebauungspléne (z.B. Sondergebiet) aufweisen. Durch die entsprechenden Fest-
setzungen muss nur sichergestellt werden, dass der geplante Gebietscharakter Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.
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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 B mit integrierter Griinordnung ,,Bahnhofsareal West" (Bereich Siid - Teil 2)" — Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
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Nr.

Themen-

schwerpunkt Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwé&gung
keine negativen Auswirkungen, die Gber das gesetzlich vorgegebene MaB hinaus-
gehen, auf den Gebietscharakter der angrenzenden Bebauungspldne hat.
Stadtebauli- Stadtebaulich vertretbarer Ubergang vom Dieser Bebauungsplan ist ein Teil des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes.
cher unbebauten AuBenb“er_emh zu_der geplanten Dieser Bebauungsplan weiBt im Anschluss an den etwas hdheren Gebaudekomplex
Ubergang ~Kolossalarchitektur" findet nicht statt des Beb lan Siid Teil 1 hl in der Kub | hin der HSh
am Ortsrand o _ es Bebauungsplan Std Teil 1 sowohl in der Ku atur als auch in der H6henent-
zur Land- Ortsrand an der sudlichen Ortskante mit wicklung eine Abstufung im Ubergang zur freien Landschaft auf.
schaft Ausnal_'mme e AIps;_mtzbgdes 'm Uberga_ng 241 In dem Bebauungsplan Teil 2 wird eine Wohnbebauung mit abgestuften Teilbau-
den Wiesen durch ein- bis maximal zweige- N . . . N ; . .
: . o . korpern festgesetzt. Hier wird die Wandhéhe von den im Teil 1 maximal
schossige Wohnbaukdrper definiert. Die .
. ) . festgesetzten 14,5 m auf 12,0 m und am Rand auf 9,0 m herabgesetzt. Damit
Planung stellt einen Bruch dieses weitgehend . ! . o
. o . ) kann am Ortsrand eine maximale Wohneinheit mit 3 Geschossen plus Dachgeschol3
einheitlichen Ortsbildes dar. Reduzierung der h Dies i héh Is d de B d. wird aber im K
Héhen im Ubergang gemaB der Umgebung entstehen. |_es ist zwar hoher als der angrenzen _e estalj_ ,_W|r a _er im Kontext
der neu entwickelten Kubatur noch als stadtebaulich vertraglich an dieser Stelle
angesehen.
Landschafts- Veranderung und Beschadigung des charak- Durch die Abstufung der Hohenentwicklung am Ortsrand im, an den Bebauungs-
bild teristischen Landschaftsbildes der plan Teil 1, anschlieBenden Teil 2 wird der Ubergang zum unbebauten

Stadelwiesen durch die H6he und Ausdeh-
nung der geplanten Gebaude in
unmittelbarer Néahe zum unbebauten AuBen-
bereich

Fernwirkung der Gebaude von den niedrigen
Anhodhen wie Kochelberg, Tannenhlitte...

Wandhéhen des BP 101B im Ubergang zur
freien Landschaft mit den ortsbildpréagenden
eingeschossigen Stadeln entsprechen nicht
den Anforderungen an das wertvolle pra-
gende Landschaftsbild

Baukdrper fligt sich nicht in die nahere Um-
gebung ein, Beeintrachtigung des Ortsbildes

Gebdude am Ortsrand sind weder landesty-
pisch noch von der Hohe her angemessen

Vollkommene Zerstérung des Landschaftsbil-
des durch das 20 m hohe Seniorenheim und
die angrenzenden 17,5 m hohen Wohntiirme
flr das betreute Wohnen

AuBenbereich als vertraglich angesehen. Auch wird im Bebauungsplan Teil 2 die
gesamte sidliche Spitze als private Griinflache mit Pflanzung von Baumen festge-
setzt. Durch diese groBziigige Griinfliche am Ortsrand im direkten Ubergang zur
freien Landschaft wird auf die sensible Umgebung ausreichend Riicksicht genom-
men. Neben der festgesetzten Baumreihe wird hier in groBen Teilbereichen der
festgesetzten privaten Grinflachen die Entwicklung eines extensiven artenreichen
Grinlands sichergestellt.

Die Fernwirkung und das Landschaftsbild in diesem Teil des Ortes von Garmisch ist
bereits durch die Olympia-Eissporthalle mit ihrem Turm gepragt. Durch die Ent-
wicklung dieses Ortsteils mit den festgesetzten Nutzungen in einer gréBeren
Kubatur, die sich optisch nicht wesentlich in der Dimension von diesen bestehen-
den Gebauden abhebt, wird sich das Landschaftsbild nicht erheblich verandern.
Durch die Ahnlichkeit in der Kubatur von der Neuplanung und dem Bestand wird
dieser Lickenschluss fur das Auge als eine zusammenhangende Baustruktur wahr-
genommen. Deshalb entsteht genau an dieser Stelle kein neuer ,Stérpunkt" fir
das Auge.
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Nr.
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Unterpunkt

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwagung

>

Abb.: Bayernatlas

Klimaschutz

Okologische Grinde zur Einschrankung von
hohen Gebauden. Fuhrt zu duBerst hohen
Energiebedarf (Klimaanlagen) und einer au-
Bergewodhnlich hohen CO2 - Belastung.

AuBergew6hnlich hohe CO2-Belastung durch
den auBerst hohen Energiebedarf (Klimaan-
lagen) solcher Gebaude

dauerhafte Unterbindung der Frischluftzufuhr
auf dem bestehenden Korridor

Aufgliederung der massiven durchgangigen
Baukoérper in mehrere separate und kleinere
Gebaude im typischen Baustil des Oberlan-
des damit bessere Belliftung, verbesserte
Luftzirkulation, Reduzierung der Warmespei-
cherung und Schaffung von Durchgangen auf
Erdniveau

Betrachtliche Zunahme des Kfz- und Liefer-
Verkehrs auf den ZufahrtsstraBen entlang
der 6stlichen Bahnlinie und zu den Stellplat-
zen und Tiefgaragen. Dadurch zusatzliche
gesundheitsschadigende Larmquelle und fir

Der Klimaschutz als Belang nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 a BauGB (Klima als Teil
des Naturhaushaltes) und nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 f BauGB (sparsamer Um-
gang mit Energie und Nutzung erneuerbarer Energien) ist ein wichtiges Ziel der
Bauleitplanung.

Der Bebauungsplan kann jedoch nur auf der Grundlage des §9 BauGB die stadte-
baulichen Rahmenbedingungen festsetzen, die unter diesem Paragraphen
aufgelistet sind. Hier besteht nur geringe Mdéglichkeiten, sehr detaillierte Festset-
zungen zum Klimaschutz zu treffen.

In der vorliegenden Bauleitplanung werden folgende Potenziale beachtet:
1.1 Kommunale Klimaschutzplanungen

Far den Markt Garmisch-Partenkirchen liegen Planungen vor, die den Klimaschutz
beriicksichtigen. Die Klimaanpassungsaspekte sind im Verkehrskonzept und der
Ortssatzung des Marktes Garmisch-Partenkirchen integriert.

1.2 Klimatische Verhaltnisse

Zur Erhaltung eines gesunden Stadtklimas und Versorgung von Wohngebieten mit
nachtlicher Kaltluft sind Kaltluftentstehungsgebiete zu sichern und Luftaustausch-
bahnen freizuhalten.

Beschlussvorschlag 3:

Die Festsetzungen und Hinweise
werden entsprechend angepasst.
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Nr. Themen-

schwerpunkt | Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwigung

weitere 10 Jahre zusatzliche CO2-Emissionen | Das ,Bahnhofsareal West" bildet eine Frischluftschneise von Sitden in die Orts-
und Feinstaub. mitte. Durch die bestehende dichte innerértliche Bebauung, insbesondere durch die
massiven Baukdrper des Olympischen Eisstadions im Westen ist ein Ost-West-Aus-

* Ziele der Klimaanpassung wurden nicht be- tausch durch diese Barrierewirkung nicht gegeben.

ricksichtigt

e Verschlechterung der Durchliftung und des
Kleinklimas auf Grund der H6he und engen
Stellung der Gebaude

e Keine Beriicksichtigung, dass die Durchlif-
tung der Gebiete durch die Luftstrome, die
Uber die angrenzenden Wiesen mit der jetzt
noch offenen Talseite kommen, versorgt wird

e Bei einer eventuellen Bebauung des Gleis-
dreiecks wirde sich diese Durchllftung
weiter verschlechtern

e Zur Vermeidung ortklimatischer Defizite ist
von der Planung abzusehen oder mit einem
Gutachten das Gegenteil zu beweisen

4 .
Obermuhle

»
&
<

e Durch die geplante Bauweise wird der Wind
kanalisiert, so dass eine regelrechte Wind-
schleuse entsteht
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Abbildung: Luftbild mit Darstellung der Frischluftschneisen (blaue Pfeile) und bestehenden
Barrieren (rote Balken); (BayernAtlas 2023)

Die geplante Bebauung im ,Bahnhofsareal West" ist parallel zur Frischluftschneise
ausgerichtet. Durch die beidseits verlaufenden Bahntrassen wird die bestehende
Frischluftschneise nicht behindert. Durch den dauerhaft bestehenden Abstand von
den geplanten Gebauden zu den im Osten befindlichen Bestandsbauten von min-
destens 82 m ist eine ausreichende Frischluftschneise und -zufuhr gegeben. Durch
die geplante Eingriinung und die Baumreihen westlich und 6stlich der Baukdrper
wird die Frischluftbildung geférdert. Die Innenverdichtung durch die groBflachigen
Baukorper behindert somit die Luftaustauschbahnen in Nord-Sid-Richtung nicht,
da diese nicht quer dazu ausgerichtet sind. Der Kaltluftstrom zur Versorgung der
innerértlichen Gebiete wird durch die Stellung der Baukérper zusatzlich gelenkt
und die geplanten Pflanzungen und Dachbegriinungen bei den Flachdachern und
Fassadenbegrinungen tragen zur Frischluftneubildung und Abklihlung bei. Somit
kann der Eingriff in das Klima bzw. die Kaltluftbahnen als positiv bewertet werden.

Im Talkessel Garmisch-Partenkirchens entsteht aufgrund der Topographie unter
Tags der sogenannte Tal Wind vornehmlich von Nord nach Sid (Microklimatischer
Effekt). In den Abendstunden wechselt die Windrichtung von Sid nach Nord
(Quelle: Flugberge - Fluggebiete fiir Gleitschirmflieger; http://flugberge.w4f.eu/in-
dex1.htm). In den Seitentédlern in Richtung Mittenwald bzw. Griesen herrscht
vornehmlich eine Windrichtung nach Ost-West bzw. West-Ost. Die Lage der Bau-
kérper verandern oder stéren die Talwindrichtung nicht.
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Nr. Themen-

schwerpunkt Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwigung

1.3 Innenverdichtung, Umnutzung, stadtebauliche Dichte

Im Zusammenhang mit der Innenverdichtung wird der Heizwarmebedarf direkt
durch die stadtebauliche Kompaktheit beeinflusst. Je héher der Anteil gebundener
Baukorper ist, umso niedriger ist der zu erwartende Heizwarmebedarf. Bezogen
auf den Einzelbaukérper wird zusatzlich auch der Heizwarmebedarf durch seine
Kompaktheit wesentlich bestimmt. Das A/V-Verhaltnis (Oberflache-zu-Volumen-
Verhaltnis) wird hinsichtlich der Bauweise, Gebdude- und Dachform, Vor- und
Ruckspriinge in der Fassade usw. gem. §§ 16 — 21 BauNVO definiert.

Durch die geplanten groBen, kompakten und mehrgeschossigen Gebaudekomplexe
im ,,Bahnhofsareal West" in ihrer stadtebaulichen Dichte (zulassige Grundflache
bzw. Grund-flachenzahl, Baugrenzen und Hoéhe baulicher Anlagen) wird dem Ziel
der Innenverdichtung, dem Grundsatz von sparsamem Umgang mit Grund und Bo-
den entsprochen und zugleich durch die daraus entstehende Reduzierung des
Heizwarmebedarfs dem Klimaschutz entsprochen.

Auch die kubischen mehrgeschossigen Einzelbaukoérper, die sich aus einer groBen
Grundflache in Verbindung mit der zuldssigen Hohe der Baukoérper ergeben, redu-
zieren den Warmeverlust und somit den Warmebedarf zusatzlich. Die
Dammstandards werden gem. EnEV eingehalten. Durch die kompakten Fassaden-
flachen wird auch der solare Eintrag reduziert, was zu einer Reduzierung der
Kihlleistung flihrt. Weiterfihrende Vorgaben zur Dammung oder Heizungskonzept
werden im Rahmen des Bebauungsplanes nicht getroffen. Dies ist in Fachgesetzen
im Zuge der Bauausfiihrung hinreichend geregelt.

1.4 Versiegelung

Das Klimaschutzziel der Entsiegelung zur Vermeidung von Aufheizungseffekten und
Reduzierung des Niederschlagsabflusses entspricht im ,Bahnhofsareal West" nicht
den stadtebaulichen Zielsetzungen, da genau hier eine Innenverdichtung ge-
winscht ist.

Durch die Mehrfachnutzung von versiegelten Flachen, z. B. gemeinsame Erschlie-
Bungsflachen und die Tiefgarage unter dem gesamten Gebaudekomplex wird der
Effekt der Versiegelung jedoch reduziert. Durch die Gemeinschaftsanlagen und die
gemeinsame Nutzung der ErschlieBung kann die Versiegelung zusatzlich reduziert
werden.

Durch die Begriinung von unbebauten Fléachen und tUberbauten Flachen durch Be-
grinung der Tiefgarage, der Flachdachflachen und Fassadenbegriinung kann die
Versiegelung teilweise kompensiert werden. Die Festsetzung der Aufbaustdrken
von durchwurzelbarem Substrat fir die Bepflanzung von Flachdachern und Tiefga-
ragen regelt zusatzlich die Leistungsfahigkeit dieser Flachen. Eine weitere
Minimierung im Sinne des Klimaschutzes stellt die Festsetzung dar, dass PKW-
Stellplatze wasserdurchlassig zu gestalten sind.

1.5 Lage, Infrastruktur und Mobilitat

Innenverdichtung und kompakte Baustrukturen fihren zu einer hohen Dichte an
Gebauden und Einwohnern und dem Wegfall von innerstadtischen Freirdumen.
Wohnraumnahe, fuBlaufig erreichbare Freiraume, die der Erholung auch an Hitze-
tagen dienen, gewinnen an Bedeutung. Ein Anschluss an das vorhandene Rad- und
FuBwegenetz kann einerseits Fahrten mit dem Auto reduzieren und bietet anderer-
seits einen attraktiven Anschluss an die Erholungsgebiete. Dies gilt auch fir die
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Erreichbarkeit von Nahversorgern, Schulen und Kindergadrten und sonstigen Ein-
richtungen. Zusétzlich sollte ein leistungsfahiger OPNV-Anschluss zur
Sicherstellung einer umweltgerechten Mobilitat in einer fuBlaufigen Entfernung er-
reichbar sein.

Die Planung im ,Bahnhofsareal West" sieht durch die Anlage von Griinflachen in-
nerstadtische Freirdume vor. Insbesondere im Siden des Geltungsbereiches ist
eine Parkanlage vorgesehen. In der Einzelplanung ist die Gringestaltung der In-
nenhofe und unbebauten Quartiersflachen wesentlicher Aspekt fir den Wohn- und
Aufenthaltswert. Zudem kdnnen durch die kurzen fuBlaufigen Wege zum Olympi-
schen Eisstadion und zum Schwimmbad und durch die Lage am Ortsrand mit
Ubergang in die freie Natur die Verkehrsbewegungen bei der Freizeitgestaltung re-
duziert werden, was zu CO2-Einsparungen fihrt. Der Anschluss an das vorhandene
Geh- und Radwegnetz ist gegeben. Auch der OPNV-Anschluss im direkten An-
schluss an die Planungsflache und die Lage im Umfeld des Bahnhofs steigern die
Mobilitat bei gleichzeitigem madglichem Verzicht auf die Nutzung privater PKWs.
Durch die innerdrtliche Lage sind auBerdem alle wichtigen Nahversorger, Schulen
und Kindergarten und sonstigen Einrichtungen wie z.B. das Rathaus und Banken in
unmittelbarer Nahe bzw. fuBlaufig zu erreichen.

Zusatzlich ist die Verfligbarkeit von KFZ-Stellplatzen durch die Verlagerung der
Parkplatze ins Untergeschoss begrenzt, so dass die Anlieger und Nutzer des Areals
zur Nutzung des OPNV angehalten werden.

Erganzend wird festgesetzt, dass flir jeden dritten gem. GaStellV erforderlichen
Stellplatz ein Fahrradabstellplatz auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen ist.

Durch das umfangreiche Mobilitatsangebot und die kurzen Wege wird ein autoar-
mes Mobilitatsverhalten geférdert, wodurch die CO2-Einsparung positiv beeinflusst
wird.

Um die vergleichsweise ressourcenschonende Elektromobilitat zu férdern, werden
innerhalb des Plangebietes die Anzahl der zu errichtenden Ladestationen flir Elekt-
rofahrzeuge festgesetzt.

1.6 Aktive und passiver Sonnenenergienutzung

Passive solare Gewinne erfolgen in erster Linie Gber die Ausrichtung der Hauptfas-
sade und die Dachneigung. Zur aktiven und passiven Nutzung von Solarenergie ist
Verschattung - insbesondere fir Sonnenstédande wahrend der Heizperiode — mdg-
lichst zu vermeiden oder zu reduzieren.

Im ,Bahnhofsareal West" sind die Hauptfassaden Uberwiegend nach Stdwesten
und Osten ausgerichtet. Ggf. kann durch die Héhenstaffelung und Gliederung der
Baukorper die Einstrahlung der Sonne optimiert werden. Die Nutzung der passiven
Sonnenenergie tragt zum Klimaschutz bei.

Die aktive Sonnenenergienutzung wird trotz der Ost-West-Ausrichtung der Baukor-
per durch Festsetzung der Dachneigung ermdglicht.

Festsetzungen zur Verschattung kénnen auf Bebauungsplanebene nicht getroffen
werden. Durch die geplanten Baumpflanzungen und die in ausreichendem Abstand
liegende umgebende Bebauung ist eine starke Verschattung von auBen nicht gege-
ben. Im Rahmen der energetischen Prifung des Einzelbauvorhabens werden gem.
EnEV die Warmeeintrage ins Gebaude beachtet. Festgesetzte Fassadenbegriinung
kihlt zudem die Gebaude und reduziert den sommerlichen Warmeeintrag.

1.7 Niederschlag und Starkregen
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Bei Starkregen kann die bestehende Kanalisation Uberlastet werden. Gefahren ver-
ursachen zudem Sturzfluten, die sich auch abseits von Gewadssern oder Kandlen
insbesondere in Hanglagen bilden kénnen. Vor allem in topografisch exponierten
Lagen (Mulden, Senken, Rinnen) drohen in diesem Fall erhebliche Schaden, aus
denen wiederum ein Mehraufwand von Baumaterial und CO2 entsteht. Bei einer
wassersensiblen Stadtentwicklung stehen die Belange des natirlichen Wasserhaus-
haltes und des Uberflutungsschutzes nebeneinander und kénnen sich in ihren
MaBnahmen erganzen.

Trotz der Zunahme der Flachenversiegelung kann im Sinne einer wassersensiblen
Bauweise auf Bebauungsplanebene eingegriffen werden. Das Niederschlagswasser
der Dachflachen und den versiegelten Flachen ist tber entsprechende Anlagen dem
Grundwasser zuzufihren (Versickerung). Dazu werden, soweit méglich, offene
Mulden mit Begriinung ausgefiihrt. Das bei Starkregenereignissen eventuell aus
angrenzenden Flachen (Laimgraben und Stadelwiesen) ankommende Nieder-
schlagswasser, mit dem gem. beiliegendem hydraulischen Gutachten in Form von
Sturzfluten gerechnet werden muss, ist durch hochwasserangepasste Bauweise be-
zogen auf Starkregenereignisse zu begegnen. Ebenso werden die randlichen
Vegetationsflachen so ausgebildet, dass sie an beiden Seiten durch ihre Modellie-
rung als ,Abflussrinne™ wirken und das Wasser dem Mischwasserkanal im Bereich
der OlympiastraBe zugefiihrt werden kann. Ein Niederschlagswasserbeseitigungs-
konzept und eine Hydraulische Untersuchung sind den Unterlagen beigelegt.

Zusatzlich wird im Geltungsbereich die Begrinung von Flachdachern mit einem
ausreichenden Retentionsvermdgen festgesetzt, die gleichzeitig auch der Kihlung
des Gebdudes und durch die Verdunstung dem Mikroklima dienen. Die umgeben-
den Flachen werden als Grinflachen ausgefihrt, die das Niederschlagswasser
aufnehmen kénnen. Vorgaben zur Regenwassernutzung sind derzeit nichtvorgese-
hen, die Nutzung jedoch mdglich.

Fir das Planungsgebiet wurde eine hydraulische Untersuchung zum Bebauungsplan
"Bahnhofsareal West, Bereich Sid, Teile 1-3" vom 16.12.2022, Beratende Ingeni-
eure Dr. Blasy - Dr. Overland GmbH & Co0.KG, Eching am Ammersee durchgefihrt,
die den Bebauungsplanunterlagen beigefligt ist. Die Ergebnisse und Lésungsvor-
schlage sind bei den jeweiligen EinzelbaumaBnahmen zum baulichen
Uberflutungsschutz zu beachten.

Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass die Versickerung von Niederschlags-
wasser, die Anlage von Dachbegrinungen und die Vermeidung von Schéaden bei
Hochwasser- und Sturzflutereignissen dem Klimaschutz dienlich sind.

1.8 Energie

Die Lage der Planungsflache und der geplanten Gebaude beeinflusst im Allgemei-
nen die Nutzbarkeit von Solarenergie. Hierbei ist die mdégliche Verschattung durch
Topografie, Vegetation und vorhandener Baustruktur zu berlicksichtigen.

Durch die festgesetzten Wand- und Firsthéhen und insbesondere dem Abstand zur
Bestandsbebauung ist im Geltungsbereich keine Verschattung aus den umgeben-
den Gebauden gegeben. Die Form der Planungsfléche und Lage der geplanten
Gebdude in Nord-Sud-Richtung lasst eine eher mittelm&Bige solare Ausrichtung zu.

Auf das A/V-Verhdltnis (Oberflache-zu-Volumen-Verhaltnis) hinsichtlich Bauweise,
Gebaude- und Dachform, Vor- und Rlckspriinge in der Fassade usw. ist im Gel-
tungsbereich optimiert.

Mit dem Einsatz erneuerbarer Energien (Solarthermie, Geothermie, Warmerickge-
winnung, Abwarmenutzung, Kiihlsysteme, Biomassenutzung) zur Beheizung und
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Kihlung der Gebaude bzw. zur Stromerzeugung wird gemaBi der aktuellen Fassung
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) das Ziel verfolgt, fossile Ressourcen zu scho-
nen und eine nachhaltige Energieversorgung der Gebdude sicherzustellen.

Auf eine ausreichende Warmedadmmung zum sommerlichen Warmeschutz und win-
terlichen Kalteschutz wird im Rahmen des GEGs geachtet. Eine Versorgung durch
den kommunalen Energieversorger ist moglich.

1.9 Graue Energie

Der Oberbegriff graue Energie umfasst den Erhalt und Weiternutzung von Bausub-
stanz, die Auswahl der Baumaterialien, Recycling, die Art der Baukonstruktion, den
Technikanteil im Gebdude und die Energie- und Lebenszykluskosten. Das Baupla-
nungsrecht ist in Bezug auf die Materialien neutral. Festsetzungen im Bebauungs-
plan kédnnen hierzu nicht getroffen werden. Auf die Verwendung von dkologisch
vertrag-lichen Baumaterialien wird jedoch im Bebauungsplan unter den Hinweisen
verwie-sen.

1.10 Grinkonzepte

Die Grinkonzepte sollen einerseits eine Verschattung der Solardacher verhindern
(Heizperiode) und gleichzeitig eine Verbesserung des Mikroklimas z.B. durch Be-
schattung versiegelter Bereiche oder die Schaffung von Wasserflachen sicherstellen
(Hitzeperioden). Mittels eines Griinflachenkonzeptes kann Uber eine strategische
Anlage bzw. den Erhalt von Griinflachen das Kleinklima bei Hitze positiv beeinflusst
werden, die Verdunstung, die Versickerung von Niederschlag, die CO2-Reduktion
und die Feinstaubbindung erhéht werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die umgebenden Flachen eingegriint und
mit Baumen 1. Ordnung, die auf Grund der Wandhohe Solardacher nicht beeinflus-
sen, Uberstellt. Dies verbessert die Frischluftzufuhr. Durch die Festsetzung einer
verpflichtenden Begriinung auf den Flachdachern wird der Hitzeschutz und das
Microklima verbessert sowie die Retention des Niederschlagswassers erhdht. Die
Durchgriinung der Bauflachen mit Einzelbaumen verstarkt die Wirkung zusatzlich.
Grundsatzlich wird die AuBenbereichsgestaltung im Einzelbauvorhaben durch Grin-
flachen erganzt, um die Aufenthaltsqualitat zu verstarken. Fassadenbegriinung
wird zusatzlich festgesetzt.

1.11 Natur- und Artenschutz

Selbst Festsetzungen zum Natur- und Artenschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
tragen zum Klimaschutz bei. Bepflanzung tragt zur Bindung von CO2 bei.

MaBnahmen an Gebduden und im AuBenbereich kédnnen hinsichtlich Klima und Ar-
tenschutz doppelt belegt werden. So sind LED-Leuchten mit warmweiBem Licht
energiesparend und zugleich insektenfreundlich. Dachbegriinungen dienen dem In-
sektenschutz.

Im Geltungsbereich des ,Bahnhofsareals West" werden Festsetzungen zur insek-
tenfreundlichen AuBenbeleuchtung getroffen. Durch die Anlage bzw. den Erhalt der
Habitate fir die Zauneidechsen werden umgebende Bereiche als Grinflachen fest-
gesetzt. Auch die Anlage von artenreichem Griinland und die GroBbdume dienen
der Biodiversitat.

1.13 Fazit

Durch diese o.a. vielféltigen MaBnahmen, die im Rahmen des BauGB in Verbindung
mit der BauNVO und Ortssatzungen mdglich sind, werden die Ziele des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung unterstitzt. Auch der politischen Vorgabe, die
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Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann damit Rechnung getra-
gen werden, ebenso den Vorgaben der Energieeinsparung.
Die Konfliktpotentiale wie Versiegelung von Freiflachen im Innenbereich zu Guns-
ten der Innenverdichtung, Anforderung an die verkehrstechnische ErschlieBung
und Verkehrssicherheit, Verkehrs- und Mobilitatsverhalten oder die Erwartung der
Nachbarschaft werden stadtebaulich abgewogen.
Das Thema Klimaschutz und die Beschreibung der getroffenen MaBnahmen werden
in der Begriindung noch zusatzlich ausfiihrlich erganzt.
Durch den dauerhaft bestehenden Abstand von den geplanten Gebdauden zu den im
Osten befindlichen Bestandsbauten von mindestens 82 m ist eine ausreichende
Frischluftschneise und -zufuhr gegeben.
Fir die Auswirkungen einer eventuellen Verkehrszunahme wurde ein Gutachten,
das die Verkehrsstréome in diesem Bereich untersucht, beauftragt.
Inwieweit das Gleisdreieck jemals bebaut wird, ist nicht Gegenstand dieses Verfah-
rens und kann deshalb nicht in die Beurteilung einflieBen.

Wasser Nieder- Uberschwemmungsgefahr durch die Gberdi- Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt nach den gegebenen Vorschriften. In- Beschlussvorschlag 4:
schlag/Stark- mensionierten versiegelten Dach-Gebaude- zwischen wurde ein Entwasserungskonzept von den pbu Beratenden Ingenieuren Die Empfehlung des Gutachters die
regenereig- und sonstigen Verkehrsflachen bei Starkre- GmbH erstellt. Hier wird bestatigt, dass das Niederschlagswasser vollstandig versi- Planunashéhen in die Berech-
nisse genereignissen auch umliegender ckert werden muss und nicht den 6ffentlichen Mischwasserkanal zugefiihrt wird. neuen ! b 9 h ird Mark

Stadtareale (Beispiel Uberschwemmung Ahr- | Eine Versickerung ist gem&B dem Entwé&sserungskonzept Uber eine Versickerungs- nufng einzubezie En W'rd ng : arbt
tal und Berchtesgadener Land) anlage gegeben. aurgenommen und wurde bereits be-
auftragt. In dem Gutachten von
Die Empfehlung des Gutachters die neuen Planungshdhen in die Berechnung einzu- | blasy Oberland werden die neuen
beziehen wird vom Markt aufgenommen und wurde bereits beauftragt. In dem Planungshéhen der geplanten Ge-
Gutachten von blasy Oberland werden die neuen Planungshéhen der geplanten Ge- | baude in die Berechnungen
bdude in die Berechnungen einbezogen und aus den Ergebnissen werden die einbezogen und aus den Ergebnissen
entsprechenden Festsetzungen in den Entwurf eingearbeitet und somit flieBen die werden die entsprechenden Festset-
Ergebnisse ins weitere Verfahren ein. zungen in den Entwurf eingearbeitet
und somit flieBen die Ergebnisse ins
weitere Verfahren ein.
Gesundheit Hitze Millentsorgung an Grundstlicksgrenzen ge- Durch die Festsetzung eines Mllhauschens im Bebauungsplan Bereich Sid Teil 1 Beschlussvorschlag 5:

plant (nicht wie in angrenzenden Geb&uden
im Keller), Geruchsbelastigung bei Hitze

durch Dimension und Kubatur der geplanten
Bebauung mit einer starken Erhitzung der
Gebaude zu rechnen, unertragliches Klima
im Sommer, das sich nicht nur auf das
Planareal beschrankt, sondern auch fir die
Bewohner der unmittelbaren Umgebung zu
einschneidenden gesundheitlichen Folgen
fuhrt

Betroffenheit der dlteren Personengruppen
durch den entstehenden Hitzestau durch die
geplanten Gebaude (Zitat aus Stellung-
nahme: ,Immer wieder hért man, dass altere
Menschen im Sommer bei extremen Tempe-
raturen Hitzeschlage erleiden™)

zur ordnungsgemaBen Unterbringung der Abfallbehalter ist nicht von einer Beein-
trachtigung der ca. 50 m entfernten Wohnbebauung zu rechnen. Im Teil 2 ist keine
Flache flr Millentsorgung entlang der 6stlichen Grenze festgesetzt.

Durch die Sicherstellung des nachhaltigen Bauens unter Verwendung der entspre-
chenden 6kologisch hochwertigen Baumaterialien ist nicht mit einer ibermaBigen
Erhitzung zu rechnen. Im Entwurf wird fiir das Flachdach ausschlieBlich die be-
griinte Dachform festgesetzt mit einer ausreichenden Mindeststarke der Speicher-
und Vegetationsschicht. Diese MaBnahme tragt erheblich zur Kihlung bei. Auch die
Festsetzung der Pflanzung von GroBbdaumen entlang der StraBBe, im Vegetations-
streifen im Westen und auf den befestigten Platzen wirkt der Erhitzung durch die
Photosynthese der Geholze splrbar entgegen. Die begriinten Dachflachen und die
Versickerungsanlagen unterhalb der befestigten Flachen tragen zur Rickhaltung
und Verdunstung und damit auch zur Kiihlung bei.

Nachdem zwischen den nachsten Bewohnern im Osten ein Mindestabstand von 60
m zu den nachstgelegenen geplanten Gebduden besteht und die Gebdude nach
hochwertigem nachhaltigem und 6kologischem Standard erstellt werden, kann sich

Im Bebauungsplanentwurf Nr. 101 B
wird die textliche Festsetzung ,Ziff.

ITI. Nr. 2.3 Flachdacher" Uberarbei-

tet.

Auf den Flachdéachern sind nur Grin-
dacher mit Photovoltaik-Anlagen
zulassig. Diese Anlagen durfen auf-
gestandert sein, sie missen jedoch
mindestens zwei Meter von der At-
tika zurtickversetzt sein.

Dachaufbauten auf geneigten Da-
chern sind nicht zuldssig, ausge-
nommen Kamine.
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AL Ul Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwagung
schwerpunkt

keine starke Erhitzung bilden, die zu gesundheitlichen Folgen der Anwohner im Os- | Photovoltaikanlagen sind bei geneig-
ten fihrt. ten Ddchern in die Dachhaut zu
Nachdem sich kein Hitzestau bilden wird (siehe oben genannte Ausfiihrungen) gilt g;iﬁg::ir;igd:; e
das Gleiche fir die dlteren Personengruppen. Nachdem zwischen den nachsten Be- gen.
wohnern im Osten ein Mindestabstand von 80 m zu den ndchstgelegenen
geplanten Gebduden im Bereich Sid Teil 2 besteht und die Gebdude nach hoch-
wertigem nachhaltigem und 6kologischem Standard erstellt werden, kann sich
keine starke Erhitzung bilden, die zu gesundheitlichen Folgen der Anwohner im Os-
ten fuhrt.
Nachdem sich kein Hitzestau bilden wird (siehe oben genannte Ausfiihrungen) gilt
das Gleiche flr die dlteren Personengruppen.

Larm Verstarkung des Larms des Schienenver- 1. Die Erhdhung der Verkehrsgerdauschimmissionen in der Nachbarschaft (bedingt

kehrs durch die hohen Gebaudeflachen
damit héhere Larmbelastung und Beein-
trachtigung der Gesundheit der Anwohner
und gesamten Nachbarschaft

durch zusatzlichen Verkehr und durch Reflexionen an der geplanten Bebau-
ung) wurde in Bericht M154137/03 untersucht. Die Berechnungsergebnisse
enthalt Kapitel 3.2.4, die Beurteilung Kapitel 3.3.2.

Danach werden an den Immissionsorten IO 1 bis 3 westlich der Bahn (Olympia-
straBe) die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV mit 62/63 dB(A) tags und
55/56 dB(A) nachts bereits heute Uberschritten. Hier fiihrt iberwiegend der dem
Plangebiet zuzurechnende Verkehr zu einer weiteren Zunahme der Immissionsbe-
lastung um 1,6 bis 1,7 dB tags und nachts, so dass an diesen Immissionsorten
Belastungen von 64/65 dB(A) tags und 56/57 dB(A) nachts infolge der Planung zu
erwarten sind. Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags
bzw. 60 dB(A) nachts werden deutlich nicht erreicht. Aufgrund der geplanten Nut-
zungen und der Neuausrichtung des kommunalen Verkehrskonzeptes wurde
bereits im Jahr 2021 (17.06.2021) im Markgemeinderat beschlossen, zukUlinftig zur
ErschlieBung des Gebietes rund um das Eisstadion und dem zuklinftigen Campus
die Kreuzung an der Klamm-straBe starker in den Verkehr einzubinden. Die Kreu-
zung an der OlympiastraBe ist nicht weiter ausbaufahig. Es sollen keine weiteren
Verkehrsstrome Uber die OlympiastraBe gefiihrt werden. Eine Neugestaltung der
OlympiastraBe auf Grundlage des Beschlusses aus dem Jahr 2021 ist ein Teil der
notwendigen MaBnahmen. Dabei werden die technischen Mittel umgesetzt, um die
Grenzwertliberschreitung im Bereich der OlympiastraBe vermeiden zu kénnen. Zu-
satzlich ist eine Anordnung von Tempo 30 fir den Bereich der OlympiastraBe
vorgesehen, so dass die zu erwartenden Steigerungen voraussichtlich mehr als
kompensiert werden.

An den Immissionsorten IO 4 bis IO 8 dstlich der Bahn sind die Geréusch zunah-
men Uberwiegend durch die geanderte bauliche Situation und die damit
verbundenen héheren Reflexionen der Schienenverkehrsgerdusche verursacht. im
festgesetzten Urbanen Gebiet (IO 4 und IO 5) werden die Immissionsrichtwerte
(IRW) der 16. BImSchV im Planungsnull- wie im Prognoseplanfall eingehalten; die
relative Steigerung bewegt sich mit 0,4 bis 0,5 dB auBerhalb des Bereichs des
Wahrnehmbaren. Hingegen weisen die Immissionsorte IO 6 bis IO 8 bereits im Pla-
nungsnullfall nachts eine Uberschreitung der IRW von ca. 4 dB auf. Die Planung
fiihrt mit Pegelsteigerungen von 0,2 bis 0,4 dB nur am IO 8 nachts zu einer rech-
nerischen Erhéhung der Belastung von 53 auf 54 dB(A). Die relative Steigerung
um 0,2 bis 0,4 dB(A) verédndert im Ubrigen die absoluten Werte laut Tabelle 11 auf
Seite 39 des Gutachtens rechnerisch nicht und bewegt sich insgesamt in einem Be-
reich auBerhalb des Wahrnehmbaren.

Im Ergebnis werden die durch die Planung zu erwartenden Zunahmen der Ver-
kehrsgerausche zu keiner wesentlichen oder unzumutbaren Erhéhung der
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Nr. Themen-

schwerpunkt Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwigung

Gesamtbelastung an den IO 1 bis IO 8 fiihren, so dass eine Anderung der Planung

nicht veranlasst ist.

Die Schallquellen des Bebauungsplanes spielen im Tagzeitraum in Bezug auf die an
den IO 1 und 2 festgestellte Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
um 3 bzw. 1 dB (Tabelle 17 auf Seite 63 des Gutachtens) nur eine untergeordnete

Rolle (vgl. Ziffer 4.6.2 auf Seite 65).

2. Beeintrachtigung der Lebensqualitat und
Gesundheit der Anwohner durch Larm,
durch ein Geflihl der Enge, durch fehlendes
Sonnenlicht damit VerstoB gegen dritt-
schiitzende Normen

3. Zur Reduktion der Schallreflektionen Verbot
einer monolithischen Bauweise, Ziel aufge-
lockerte Bebauung, Beschichtung der nach
Osten gewandten Wande mit schallschlu-
ckenden Baumaterialien und Vorgaben zur
vertikalen Begriinung

2. siehe Ausflihrungen unter Nr. 1.

3. siehe Ausfuhrungen unter Nr. 1.
Die vorgeschlagenen MaBBnahmen sind zwar geeignet, die Schallreflexionen an
den Plangebduden zu reduzieren; aufgrund der unter 1. Festgestellten gering-
fliigigen Erhéhung der Gerduschbelastungen sind weitergehende Festsetzungen
jedoch nicht veranlasst.

4. Negative Auswirkung der geschlossenen

Bebauung hinsichtlich des Larms auf die 4. In Bericht M154137/03 wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
angrenzenden Bewohner, da das Larm- die Gerauschbelastung der schutzbedlirftigen Bebauung in der Nachbarschaft
schutzgutachten von einer offenen ermittelt. Hierbei wurden der Prognose-Nullfall (Situation 2035 ohne Umset-
Landschaft nach Westen ausging zung des Bauvorhabens) und der Prognose-Plan- fall (Situation 2035 mit

Umsetzung des Bauvorhabens) gegeniibergestellt. Flir den Prognose- Planfall
wurde dabei die nach Bebauungsplan zuldssige geschlossene Bebauung be-
rucksichtigt.

Zu den rechtlichen, technischen und verwaltungspraktischen Grundlagen flr
die Beurteilung der von einem neuen Baugebiet in der Nachbarschaft hervor-
gerufenen Verkehrslarmzunahme wird auf Kapitel 2.7 des Berichts
M154137/03 verwiesen. Die Berechnungsergebnisse enthalt Kapitel 3.2.4, die

5. Im Larmschutzgutachten gastronomische Beurteilung Kapitel 3.3.2 dieses Berichts.

Betriebe als Schallquellen angegeben, feh- | 5. Bei den Bebauungspldnen ,Bahnhofsareal West" (Nord)" ,Bahnhofsareal West"

lende Aufnahme der gastronomischen (Bereich Sid - Teil 1)" und ,,Bahnhofsareal West" (Bereich Sitid - Teil 2)" han-
Betriebe im Bebauungsplan unter dem be- delt es sich um Angebots-Bebauungsplane, nicht um vorhabenbezogene
sonderen Nutzungszweck von Flachen Bebauungspléne. Das bedeutet, dass die entstehenden gerdauschemittierenden
daher Bebauungsplan unvollstandig Nutzungen im Bebauungsplan noch nicht konkret festgelegt werden.

In Bericht M154137/03 wurde deshalb ein exemplarisches Nutzungskonzept
flr alle Bereiche des Bahnhofsareals West angenommen (siehe Kapitel 4.3.2
des Berichts), um mdgliche Gerauschkonflikte aufzuzeigen. Insbesondere An-
zahl, Lage, GréBe und Nutzungszeiten der AuBengastronomien beruhen auf
Annahmen und sind deshalb nicht im Bebauungsplan enthalten. Somit wird die
grundsatzliche Realisierbarkeit des Bebauungsplanes nachgewiesen. Erst im
Rahmen der Baugenehmigung liegen die konkreten Nutzungen fest und im er-
forderlichen Schallimmissionsschutznachweis erfolgt dann ein abschlieBender
Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit sowie der ggf. erforderlichen
SchallschutzmaBnahmen.
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6. Im Larmschutzgutachten Gastronomie mit 6. Bei den Bebauungsplanen ,Bahnhofsareal West" (Nord)" ,Bahnhofsareal West"

Freisitz auf Dach und Belegung von 100 (Bereich Sid - Teil 1)" und ,,Bahnhofsareal West" (Bereich Siid - Teil 2)" han-
Personen zwischen 22 - 23 Uhr, Einwand delt es sich um Angebots-Bebauungsplane, nicht um vorhabenbezogene
gegen nachtlichen Gastrobetrieb im Freien Bebauungsplane. Das bedeutet, dass die entstehenden gerauschemittierenden

Nutzungen im Bebauungsplan noch nicht konkret festgelegt werden.

In Bericht M154137/03 wurde deshalb ein exemplarisches Nutzungskonzept
fur alle Bereiche des Bahnhofsareals West angenommen (siehe Kapitel 4.3.2
des Berichts), um mogliche Gerduschkonflikte aufzuzeigen. Insbesondere An-
zahl, Lage, GréBe und Nutzungszeiten der AuBengastronomien beruhen auf
Annahmen.

Die Berechnungen in Bericht M154137/03 haben gezeigt, dass auch unter der
Annahme einer AuBengastronomie auf dem Dach des nérdlichsten Gebaude-
teils im Bereich Sid 1 mit Nutzung Uber 22:00 Uhr hinaus die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden Bebauung 6stlich der
Bahnlinie eingehalten werden (siehe Kapitel 4.5.4 und 4.6.2 des Berichts).

7. Keine subjektive, sondern objektive Wahr-
nehmbarkeit der Erhéhung der
Immissionswerte im Prognosefall 2035

7. In Bericht M154137/03 ist neben Hinweisen auf die subjektive Wahrnehmbar-
keit von Pegelzunahmen in Kapitel 2.7 die objektive Pegelzunahme in der
bestehenden Nachbarschaft dargestellt. Diese betragt westlich der Olympia-
straBe bis zu 1,7 dB und &stlich der Bahnlinie Garmisch — Mittenwald bis zu
0,5 dB (Differenz zwischen Prognose-Nullfall 2035 und Prognose- Planfall
2035, siehe Kapitel 3.2.4 des Berichts).

Die Pegelerhéhung ostlich der Bahn sind subjektiv nicht wahrnehmbar. West-
lich der Bahn wird eine Kompensierung der planerischen Erhéhung durch das
beschlossene kommunale Verkehrskonzept erwartet.

8. Die Berechnungen in Bericht M154137/03 basieren auf Zugzahlen der Deut-
schen Bahn fir die relevanten Streckenabschnitte, erhalten am 23.02.2021.
Hierin sind keine Giterziige ausgewiesen. Auf dahingehende explizite Nach-
frage erhielten wir von der Deutschen Bahn folgende Auskunft:

»~Ich habe nochmal das IST 2020 gepriift, dort verkehrt nur auf der Strecke
5504 nachts (22- 6Uhr) 1 GZ. In der Prognose verkehren auf beiden Strecken
im Bereich Garmisch-Partenkirchen keine Giterzige."

Das Berechnungsverfahren zur Ermittlung der Schallemission von Eisenbahnen
regelt die Richtlinie Schall 03 (siehe Kapitel 3.1.1 des Berichts M154137/03).
Rangierfahrten von Ziigen oder Zugteilen sind danach nur separat anzusetzen,
wenn es sich um Rangier- und Umschlagbahnhdéfe handelt. Laut Deutscher
Bahn werden an Bahnhdéfen Ubliche Rangierfahrten etc. durch erhdéhte Zugzah-
len bertlicksichtigt:

~Auf die in der Prognose 2030 ermittelten SGV -Zugzahlen hat das BMVI eine
Grundlast aufgeschlagen, mit der Lokfahrten, Mess-, Baustellen-, Schadwagen
usw. abgebildet werden."

(Zitat aus der von der DB Ubermittelten Zugzahlen-Tabelle).

8. Bei Larmprognose fehlen Glterzug und
Rangierverkehr

9. Gutachten zu Schallreflexionen durch Bahn- 9. siehe Ausfihrungen unter Nr. 1.

linie

10. Bei den Bebauungsplanen ,Bahnhofsareal West" (Nord)" ,Bahnhofsareal West"
(Bereich Sid - Teil 1)" und ,Bahnhofsareal West" (Bereich Sid - Teil 2)" han-
delt es sich um Angebots-Bebauungsplane, nicht um vorhabenbezogene
Bebauungspldne. Das bedeutet, dass die entstehenden gerduschemittierenden

10. Auf Grund des sehr detaillierten Larm-
schutzgutachtens ist von einer sehr
konkreten vorhandenen Planung auszuge-
hen, die dem Blrger vorenthalten wird.
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11.

12.

13.

14.

Durch diese erweiterte Nutzung wird das
Projekt noch voluminéser. Vorstellung des
tatsachlichen Projektes mit allen Nutzungen
und Auswirkungen der Offentlichkeit.

Fehlende Auseinandersetzung in der Be-
grindung mit dem bereits vollstandig
bebauten Neubaugebiet 6stlich der
Bahntrasse hinsichtlich der Néhe der ge-
planten Bauten zu dem
GeschoBwohnungsbauten am Wanner Weg
auch hinsichtlich Schallemissionen

Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
die angrenzenden Nachbarschaften wie z.B.
dem Wannerweg im Larmschutzgutachten
bertcksichtigen

Aussagen zu einem geplanten Bauprojekt
flr das Gleisdreieck fehlen, bereits jetzt
Bautatigkeiten vorhanden, in welchem Zu-
sammenhang zu dem LonglLeifCampus
Projekt, Gutachten zum Larmschutz fir die-
sen Bereich fehlt

Betrachtliche Zunahme des Kfz- und Liefer-
Verkehrs auf den ZufahrtsstraBen entlang
der 6stlichen Bahnlinie und zu den Stell-
platzen und Tiefgaragen. Dadurch
zusatzliche gesundheitsschadigende Larm-
quelle und fir weitere 10 Jahre zusatzliche
CO2-Emissionen und Feinstaub.

11.

Nutzungen im Bebauungsplan noch nicht konkret festgelegt werden.

In Bericht M154137/03 wurde deshalb ein exemplarisches Nutzungskonzept
fir alle Bereiche des Bahnhofsareals West angenommen (siehe Kapitel 4.3.2
des Berichts), um madgliche Gerauschkonflikte aufzuzeigen. Insbesondere An-
zahl, Lage, GroBe und Nutzungszeiten der AuBengastronomien sowie Lage der
Anlieferzonen und Anzahl der anliefernden Lkw und Transporter beruhen auf
Annahmen, die gemeinsam mit dem Auftraggeber als plausibel festgelegt wur-
den. Und die grundsatzliche Umstzbarkeit der Planung belegen. Im Rahmen
des Baugenhmigungsverfahrens stehen die konkreten Nutzungen fest und im
erforderlichen Schallimmissionsschutznachweis erfolgt dann ein abschliesneder
Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit sowie der ggf. erforderlichen
SchallschutzmaBnahmen.

Die Textvorschlage fir die Begriindungen der Bebauungsplane (die schalltech-

nischen Aspekte betreffend) in Bericht M154137/03 enthalten auch einen

Abschnitt zu den Verkehrs- und Gewerbegerauschimmissionen im Bereich dst-

lich der Bahnlinie Garmisch - Mittenwald:

~Es wurden

- die dem Vorhaben geschuldete Verkehrsldrmzunahme an reprédsentativen
Immissionsorten in der Nachbarschaft berechnet und beurteilt,

- die auf das Bebauungsplanareal sowie die Nachbarschaft einwirkenden
Gewerbegerdusche rechnerisch nach den Kriterien der TA Larm , Technische
Anleitung zum Schutz gegen L&rm" prognostiziert und beurteilt ..."

12. siehe Ausfuhrungen unter Nr. 1.

13. Das Gleisdreieck ist nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens.

14. Es wird davon ausgegangen, dass mit ,ZufahrtsstraBen entlang der &stli-
chen Bahnlinie®™ die ErschlieBungsstraBe zwischen Plangebdude (Bereich
Nord und Bereich Siud, Teil 1) und Bahnlinie der Deutschen Bahn gemeint
ist.

Der gesamte kiinftige Verkehr auf der ErschlieBungsstraBe (Pkw und Lkw)
zwischen Plangebédude (Bereich Nord und Bereich Sid, Teil 1) und Bahnlinie
der Deutschen Bahn ist in den Berechnungen der Verkehrsgerdauschimmissi-
onen in Bericht M154137/03 enthalten.

Zum einen wurde in diesem Bericht der Neubau dieser ErschlieBungsstraBBe
an-hand der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) untersucht. Die
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Beur-teilungsgrundlagen sind in Kapitel 2.6.2 des Berichts dargestellt; dem-
entspre-chend wurden flr diese Berechnung ausschlieBlich die neu zu
errichtenden Ver-kehrsflachen (ErschlieBungsstraBBe, Bushaltestelle) bertck-
sichtigt. Die Berech-nungsergebnisse enthalt Kapitel 3.2.5, deren
Beurteilung Kapitel 3.3.3. Dem-nach halten die Beurteilungspegel die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV an der gesamten bestehenden
Bebauung ein. Zum anderen sind die Gerausche der ErschlieBungsstraBe in
der Gesamt-Verkehrslarmberechnung fiir den Prog-nose-Planfall (Situation
2035 mit Umsetzung des Bauvorhabens) bericksichtigt. Diese Berechnung
wurde durchgefiihrt, um die von dem neuen Baugebiet in der Nachbarschaft
hervorgerufene Verkehrslarmzunahme zu erfassen; hierbei wurde die Ge-
samt-Verkehrslarmbelastung fiir den Prognose-Planfall derjenigen des
Prognose-Nullfalls (Situation 2035 ohne Umsetzung des Bauvorhabens) ge-
genubergestellt. Siehe dazu detailliert bereits oben

15. Erhéhung der Larmimmission
GemaB Anlage E Larmschutz ist mit einer
erheblichen Verschlechterung der Larmim-
missionen flir das Wohngebiet im
Wannerweg 2a zu rechnen

15. Der zitierte Anhang E des Berichts M154137/03 enthalt die EDV-Eingabedaten
und Berechnungsergebnisse in Bezug auf die Gewerbegerausche. Ein Vergleich
der Gewerbegerausche mit / ohne Umsetzung des Bauvorhabens wurde ent-
sprechend der flr die Beurteilung der Gewerbegerdausche heranzuziehenden
TA Larm nicht durchgeflihrt, sodass das AusmaB einer ,Verschlechterung"
dem Bericht M154137/03 nicht entnommen werden kann.

Die Beurteilungspegel fir die Prognosesituation (mit Umsetzung des Bauvor-
habens) betragen fliir den Immissionsort 6 (Wannerweg 2c) tags 46 dB(A) /
nachts 38 dB(A) und unterschreiten die Immissionsrichtwerte der TA Larm von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts somit um tags 9 dB / nachts 2 dB. Das
Gebaude Wannerweg 2a liegt gegenliber diesem Immissionsort um eine Bau-
reihe nach Osten versetzt; die Beurteilungspegel sind dort durch den groBeren
Abstand und die Abschirmwirkung durch die vorgelagerten Gebdude Wanner-
weg 2b und 2c nochmal niedriger.

16. Ohne prazisere Angaben kann nur insgesamt auf den Bericht M154137/03
verwiesen werden, in dem alle larmtechnisch relevanten Aspekte untersucht
und dokumentiert wurden.

16. Erhéhung der Larmimmission

17. Die den Schallschutz betreffenden Ausfiihrungen in der Einwendung vom
05.03.2023 beginnen auf Seite 5 des Einwenders mit ,Erhdhung der Larmim-
missionen®.

17. Auszug von einer Einwendung vom
05.03.2023:
GemaB Bebauungsplan Bereich Sid - Teil 1
+ 2 - Anlage Larmschutz ist mit einer er-
heblichen Verschlechterung der
Larmimmission flir das Wohngebiet im
Wannerweg 2a zu rechnen.

siehe Ausfilhrungen unter Nr. 1.

Aus Tabelle 12 ist keine Uberschreitung von ,fiir ein Wohngebiet angelegten
Richtwerten™ ersichtlich. Speziell fir den Bereich Wannerweg liegen die Beur-

GemaB der Tabelle 12. Beurteilungspegel Lr fur teilungspegel deutlich unter den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV.
den StraBenneubau der ErschlieBungsstraBe an

den maBgeblichen Immissionsorten in der Es wird vermutet, dass der Einwender hier die Uberschreitungen der Orientie-
Nachbarschaft (lautestes Stockwerk) und zuge- rungswerte der DIN 18005 durch Verkehrsgerausche an der geplanten

hérige Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. Bebauung im Plangebiet Sitid 1, SO TB2 (Bereich Pflegezentrum) anspricht.
BimSchV liegen die Werte flir den Wannerweg Diese sind im Bericht M154137/03 in Kapitel 3.3.1 dokumentiert.
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bereits oberhalb der fliir ein Wohngebieten an-
gelegten Richtwerte.

Die Orientierungswerte flir Reine Wohngebiete
von 50 dB(A) tags und 40 dB (A) nachts - maB-
gebend fir die Beurteilung von Pflegebereichen
inn erhalb des Pflegezentrums - werden an den
Westfassaden tags um 8 dB Uberschritten und
nachts eingehalten sowie an den Ostfassaden
tags um bis zu 6 dB und nacht s um bis zu 9 dB
Uberschritten.

Durch Zu- und Abfahrten zu den geplanten Tief-
garagen mit 250 Stellplatzen ist dazu mit einer

erheblichen Verkehrsbelastung lber eine kleine

ZufahrtsstraBBe zu rechnen.

Daruber hinaus ist eine gastronomischer Betreib
mit Freisitzbereich auf dem Dach des Nordéstli-
chen Gebdudeteils im Bereich Sid 1 mit
Offnungszeiten von 6:00 - 22:00 Uhr von Mon-
tag bis Sonntag geplant. Diese Gerauschkulisse
ist weder berlicksichtig noch gewirdigt worden.

Auszug aus der Anlage Ziffer 4.3.6

... errechnet sich daraus ein gesamtbeschrei-
bender Schallleistungspegel von
Kommunikationsgerausche, 50 Personen LWAT
= 87,2 dB(A), Kommunikationsgerausche, 100
Personen LWAT = 88,9 dB(A).

Die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, die in der
Verwaltungspraxis oftmals im Rahmen der gemeindlichen Abwdgung herange-
zogen werden, sind mit 1 dB tags (Westfassade) und 2 dB nachts (Ostfassade)
deutlich niedriger.

Aufgrund der Uberschreitungen wurden in Kapitel 6.2.1 - 6.2.5 des Berichts
verschiedene SchallschutzmaBnahmen aufgezeigt, bei deren Umsetzung eine
schalltechnische Vertraglichkeit sichergestellt ist. In den textlichen Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan sind diese MaBnahmen bertlicksichtigt.

Der kiinftige Verkehr auf der ErschlieBungsstraBe (Pkw und Lkw) zwischen
Plangebaude (Bereich Nord und Bereich Sid, Teil 1) und Bahnlinie der Deut-
schen Bahn ist in den Berechnungen der Verkehrsgerduschimmissionen in
Bericht M154137/03 enthalten.

Zum einen wurde in diesem Bericht der Neubau dieser ErschlieBungsstraBBe
anhand der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) untersucht. Die
Beurteilungsgrundlagen sind in Kapitel 2.6.2 des Berichts dargestellt; dement-
sprechend wurden fir diese Berechnung ausschlieBlich die neu zu errichtenden
Verkehrsflachen (ErschlieBungsstraBe, Bushaltestelle) berlicksichtigt. Die Be-
rechnungsergebnisse enthalt Kapitel 3.2.5, deren Beurteilung Kapitel 3.3.3.
Demnach halten die Beurteilungspegel die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV an der gesamten bestehenden Bebauung ein.

Zum anderen sind die Gerausche der ErschlieBungsstraB3e in der Gesamt-Ver-
kehrslarmberechnung fir den Prognoseplanfall (Situation 2035 mit Umsetzung
des Bauvorhabens) berlicksichtigt. Diese Berechnung wurde durchgefihrt, um
die von dem neuen Baugebiet in der Nachbarschaft hervorgerufene Verkehrs-
larmzunahme zu erfassen; hierbei wurde die Gesamt-Verkehrslarmbelastung
flir den Prognoseplanfall derjenigen des Prognosenullfalls (Situation 2035 ohne
Umsetzung des Bauvorhabens) gegeniibergestellt. Kapitel 2.7 des Berichts
enthalt die rechtlichen, technischen und verwaltungspraktischen Grundlagen
flir die Beurteilung der von einem neuen Baugebiet in der Nachbarschaft her-
vorgerufenen Verkehrslarmzunahme. Die Berechnungsergebnisse enthalt
Kapitel 3.2.4, deren Beurteilung Kapitel 3.3.2. Demnach nehmen die Beurtei-
lungspegel nur in einem geringen MalB3 zu (insbesondere an der Bebauung
Ostlich der Bahnlinie), welches prinzipiell einer gemeindlichen Abwagung zu-
ganglich ist.

Die Gerausche dieses Freisitzbereichs sind in Bericht M154137/03 bei der Un-
tersuchung der Gewerbegerdusche bericksichtigt worden. Die angesetzte
Schallemission ist in Kapitel 4.3.6. des Berichts dargestellt. Die Berechnungs-
ergebnisse der Gewerbegerdausche einschlieBlich dieses Freisitzbereichs enthalt
Kapitel 4.5.3 (Plangebiet) und 4.5.4 (Nachbarschaft), deren Beurteilung Kapi-
tel 4.6.1 (Plangebiet) und 4.6.2 (Nachbarschaft). Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm, die wesentlich durch diesen Freisitzbereich
mitbestimmt werden, sind demnach nicht zu erwarten.

»~In Bericht M154137/03 wurde ein exemplarisches Nutzungskonzept fir alle
Bereiche des Bahnhofsareals West angenommen (siehe Kapitel 4.3.2 des
Berichts), um mdgliche Gerauschkonflikte aufzuzeigen. Insbesondere Anzahl,
Lage, GroéBe und Nutzungszeiten der AuBengastronomien beruhen auf
Annahmen.

Die Berechnungen in Bericht M154137/03 haben gezeigt, dass auch unter der
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Nr.

Themen-
schwerpunkt

Unterpunkt

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwagung

Im Bereich Nord werden Flachenschallquellen in
einer Hohe von 1,2 m Hoéhe Uber Gelande ange-
setzt. Die Lage der Schallquellen wird
exemplarisch an vier verschiedenen Orten an-
genommen. Im Bereich Sid wird eine
Flachenschallquelle in einer H6he von 24 m
Uber Gelande (bei einer Gebaudehdhe von 22,5
m) als 6 m breiter Streifen umlaufend auf dem
Gebaudedach angesetzt, um madgliche Dachter-
rassen abzubilden.

Dies zeigt erneut sehr deutlich, dass welche
Hoéhe der Bebauung geplant ist und dass bis 22
Uhr mit einer erheblichen Immissionssteigerung
zu rechnen ist.

Auszug aus Anlage Ziffer 6.2.1

Falls stadtebaulich vertretbar sollte aus
schalltechnischer Sicht entlang der westli-
chen Grenze des Bebauungsplans Sid 2 vom
nordlichen Plangebietsrand bis zum Beginn
der Naturschutzflache fir die Zauneidechse
eine Schallschutzwand mit ca. 2 m Héhe er-
richtet werden. Dadurch kann eine splrbare
Pegelminderung der Verkehrsgerdausche
durch die Bayerische Zugspitzbahn flr die
AuBenwohnbereiche (Terrassen und Garten)
erreicht werden.

Mit keinem Wort ist das direkt angrenzende
Wohngebiet im Wannerweg erwahnt oder be-
trachtet worden. Dies ist nachzuholen und
entsprechende MaBnahmen festzulegen.

Annahme einer AuBengastronomie auf dem Dach des nérdlichsten
Gebaudeteils im Bereich Stid 1 mit Nutzung tUber 22:00 Uhr hinaus die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden Bebauung 6stlich der
Bahnlinie eingehalten werden (siehe Kapitel 4.5.4 und 4.6.2 des Berichts)."

Das Zitat aus Bericht M154137/03 (Kapitel 6.2.1) bezieht sich auf Schall-
schutzmaBnahmen fiir das Plangebiet ,,Bahnhofsareal West" (Bereich Sid -
Teil 2)" gegenuber den Verkehrsgerauschimmissionen durch die Bayerische
Zugspitzbahn.

Die Planung flihrt zu keiner Erhéhung der Gerauschbelastung durch die
Bayerischen Zugspitzbahn an der bestehenden Wohnbebauung 8stlich der
Bahnlinie Garmisch - Mittenwald

Psyche / Le-
bensqualitat

e Miillentsorgung an Grundstiicksgrenzen ge-
plant (nicht wie in angrenzenden Gebduden
im Keller), Geruchsbelastigung bei Hitze

e Wohngebiet Wannerweg HausNr. 6¢c Erdge-
schoB Wohnausrichtung nach Sid-Westen
wird durch die unmittelbar heranrickenden
geplanten Gebdude nur wenige Meter von
der Bahnlinie getrennt, bedrohliche ein-
schichternde Wirkung durch die H6he und
Ausdehnung von massiven durchgangigen
Gebauderiegeln, es entsteht das Gefuhl der
Einkesselung und Abgeschlossenheit. Le-
bensgeflihl der unmittelbaren Nachbarn und
Anwohnern wird nachhaltig und massiv be-
eintrachtigt und drastisch eingeschrankt

e Beeintrachtigung der Lebensqualitat und Ge-
sundheit der Anwohner durch Larm, durch

Durch die Festsetzung eines Millhduschens im Bebauungsplan Bereich Sid Teil 1
zur ordnungsgemaBen Unterbringung der Abfallbehalter ist nicht von einer Beein-
trachtigung der ca. 50 m entfernten Wohnbebauung zu rechnen. Im Teil 2 ist keine
Flache flr Millentsorgung entlang der 6stlichen Grenze festgesetzt.

Die neu geplanten Gebdude befinden sich ca. 110 m von dem Haus 6c¢ entfernt.
Durch diese Entfernung kann ein Gebaude mit einer Wandhdéhe von maximal 12,0
und einer Firsthéhe von maximal 17,0 gar nicht erdriickend wirken. Der Einwand
richtet sich in erster Linie an den Bebauungsplan Bereich Sud Teil 1.

Bezlglich der Beeintrachtigung hinsichtlich des Larms ausgehend von der geplan-
ten Nutzung im Wohngebiet sei auf die Abwdgung unter dem Punkt Larm
verwiesen. Bezuglich der Beeintrachtigung hinsichtlich des fehlenden Sonnenlichts
sei auf die Abwagung unter dem Punkt Belichtung und Besonnung verwiesen.

Durch diese Planung mit diesem Abstand zu der angesprochenen Bebauung kann
objektiv keine Einschrankung der Lebensqualitét einhergehen. Innerhalb einer Ort-
schaft muss jeder Bewohner mit der Bebauung von freien Flachen rechnen. Mit
dem in der BayBO festgesetzten Abstandsflachenrecht von 0,4 H ist vom Gesetzge-
ber bestimmt, dass bei Einhaltung dieses Abstandes die Belichtung und Besonnung
in ausreichendem MaBe gegeben ist. Garmisch-Partenkirchen hat eine eigene Ab-
standflachensatzung erlassen, die bei Wohnbebauung diesen Abstand deutlich auf
0,8 H vergroBert. Somit ware nach dieser Satzung ein Abstand zur benachbarten

Die Einwendung wird zur Kenntnis
genommen. Eine Anderung der Pla-
nung ist nicht veranlasst.

Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.
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Nr. Themen-

schwerpunkt Inhalt Stellungnahme

Unterpunkt

Sachbericht und Abwagung

Normen

berge sowie den Ferienwohnungen mit
Bergpanorama, wird sich drastisch ein-
schranken und unwiderruflich verandern

lich gelegenen Hauser durch bis zu fast
1000m?2 groBen Hausfassaden

ein Gefuhl der Enge, durch fehlendes Son-
nenlicht damit VerstoB gegen drittschiitzende

e Lebensqualitdt von Anwohnern von tber 150
Wohnungen, insbesondere am Wannerweg
und der Lagerhausstra8e mit der Jugendher-

e Erschlagung der Bewohner entlang der 6st-

Wohnbebauung bei einer Wandhéhe von maximal 12,0 m von 9,6 m (12,0 m x 0,8
= 9,6 m) und von maximal 9,0 m von 7,2 m (9,0 m x 0,8 = 7,2 m) notwendig. Bei
einem Abstand der geplanten Bebauung von 22,8 m bis 4,5 m zur Flurgrenze und
zusatzlich der Flache der Gleise (insgesamt mindestens 82 m) ist ein Vielfaches ge-
geben.

Belichtung o
und Beson-
nung

Sichtbare Festbeleuchtung in der Nacht
e Simulation Sonneneinfall

e Frihere Planungen flir das Bahnhofsareal

schoBhohen des Projektes ,Herzstlick®
Weg im Stil des ,,Aspen-Flairs" von Gar-

zwischen den geplanten Hausern und den

kosten/Energiekosten moglich gewesen

jetzigen Planung nicht mehr méglich

Normen

nerweg werden im Winter durch einen

West des damaligen Investors, Fa. Hummel,
mit Wohngebduden mit einer GeschoBhoéhe
von max. 2-3 Etagen, identisch mit den Ge-

ahnlich der modernen Neubauten am Wanner
misch-Partenkirchen mit gréBerem Abstand
Hausern am Wanner Weg, damit ungehin-

derte Licht/Sonneneinstrahlung auch in der
Winterzeit, damit ware Einsparung von Heiz-

e Ausreichende Belichtung gerade fiir die Erd-
geschoBwohnungen am Wanner Weg mit der

e Beeintrachtigung der Lebensqualitat und Ge-
sundheit der Anwohner durch Larm, durch
ein Gefuhl der Enge, durch fehlendes Son-
nenlicht damit VerstoB gegen drittschitzende

e Die gegeniuberliegenden Gebdude im Wan-

Schattenwurf von 59 m negativ beeinflusst

Im Allgemeinen Wohngebiet, somit dem betreuten Wohnen ist die Beleuchtung ei-
nem normalen Geschosswohnungsbau gleichzusetzen. Dies entspricht dem
Lichtanfall der umgebenden Wohnbebauung und Ubersteigt nicht das normale MaB.
Im Pflegeheim werden, wie in allen Wohngebauden, in der Nacht die Lichter ge-
I6scht, damit die Bewohner ihre Schlafruhe finden

Die Planungen der Fa. Hummel erfolgten zu dem Zeitpunkt, zu dem ein Teil der
Flachen noch im Besitz des Investors waren und dort Wohngebdude geplant waren.
Inzwischen sind diese Flachen Teil der Gesamtflache, Uber die ein stadtebauliches
Konzept erstellt wurde. Teil dieses Konzeptes ist der Aufbau eines Universitatsstan-
dortes, eines Bildungsschwerpunktes fiir Pflege und ein Senioren-Pflegeheim mit
betreutem Wohnen. Dies sind véllig andere Voraussetzungen. Trotz der Anderung
der Nutzung und der Gebaudekonzeption ist ein mehr als ausreichender Abstand
zu der Wohnbebauung am Wannerweg gegeben. Nach wie vor ist selbst im Marz
eine ungehinderte Licht- und Sonneneinstrahlung gegeben (siehe nachfolgendes
Bild).

Nachdem die Wohngebdaude am Wannerweg an der engsten Stelle im Bebauungs-
plan Teil 2 mindestens 82 m (Héhe des Haus 10b) entfernt sind, kann bei einem

maximalen Schattenwurf von 59 m gar keine Verschattung der Erdgeschosswoh-
nungen entstehen.

[ "‘ B NN Miry
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Die Einwendung wird zur Kenntnis
genommen. Eine Anderung der Pla-
nung ist nicht veranlasst.

Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.
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AL UL Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwé&gung
schwerpunkt
Sichtein- Starke Sichteinschrankung durch die ge- Im Bereich des Bebauungsplanes Teil 2 besteht keine Sichteinschrankung durch Die Einwendung wird zur Kenntnis
schriankung plante Bebauung mit Verlust des direktem die geplanten Gebdude. Lediglich der nérdlichste Gebdudeteil im Bebauungsplan genommen. Eine Anderung der Pla-
Bergblickes Teil 1 mit einer im Entwurf maximal zulassigen Wandhdhe von 19,0 m und einer nung ist nicht veranlasst.
Geplante Bebauung optische Barriere fir die F@rsthélje von 25,q m kann__fUr diesgn Berei_ch in einer Br_eite von maxi.mal 3_2 m zu - ' .
Anlieger des Wanner Weges einer Slchte_l_ns_chrankt_,lng fuhrer_w. Diese Breite von 32 m ist aber nur ein kleiner Be- | Eine B(_eschlussfassung ist nicht er-
reich der madglichen Sicht von einem Standpunkt. In dem Moment wo der Kopf forderlich.
Sichtachsen aus den Geb&uden von Wanner | gedreht wird, verschwindet das Gebaude aus dem Sichtfeld und die Sicht ist wieder
Weg Richtung Westen und Stden werden gegeben. Die nachfolgende Abbildung zeigt den Sichtbereich, der durch die Neu-
durch die geplanten Hohen fast vollstandig planung im Bereich Teil 1 eingeschrankt ist. Fir den Teil 2 ist keine
vernichtet. Sichteinschrankung gegeben.
Durch Wegfallen der Sichtachsen, die mit ei- | Zusatzlich ist ein Recht auf freie Sicht nicht gegeben. Auch die alteingesessenen
nem Preisaufschlag bezahlt wurden, werden Bewohner dstlich vom Wannerweg mussten gravierende Sichteinschréankungen hin-
die betroffenen Anlieger faktisch hinsichtlich nehmen, als die Geschosswohnungsbauten vor 3-5 Jahren westlich des
ihres Immobilienvermdégens enteignet Wannerweges entstanden.
Zerstorung des Blickes auf die wunderschéne :
Natur des Wettersteingebirges und die Sta-
delwiesen
Sichtlinie der Abb.: 15 des Langsschnittes
zeigt die Perspektive vom Parkplatz des Lidls
bzw. vom Ausgang des FuBgdngertunnels,
zur Beurteilung aber Sichtlinie aus dem Erd-
geschoss der benachbarten Wohnbebauung
am Wannerweg notwendig.
Sichtachsenstudie / -simulation
Lichtver- Lichtverschmutzung durch kinstliches Licht Hier findet allenfalls eine gebaudelibliche Beleuchtung im AuBenbereich statt. Zu- Beschlussvorschlag 6:
schmutzung im Bereich des betreuten Wohnens und der satzlich wird folgende Festsetzung zum Schutz der Tier- und Insektenwelt

Nachtarbeit fir die Anlieger des Wannerwe-
ges.

beziglich der Lichtverschmutzung im weiteren Entwurf eingefigt:

»FUr die AuBenbeleuchtung des geplanten Gebietes, einschlieBlich der eventuellen
Werbetréger, werden LED-Leuchten mit warmweiBem Licht (Farbtemperatur von
2.700 bis max 3.000 Kelvin) festgesetzt. Die Lichtlenkung muss auf die Nutzflache
beschrankt bleiben. Aus dem Grund muss das Lampengehduse zur Minimierung der
Stérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

Im Entwurf des Bebauungsplans Nr.
101 B wir folgende Festsetzung ein-
gefugt:

»~Fur die AuBenbeleuchtung des ge-
planten Gebietes, einschlieBlich der
eventuellen Werbetrager, werden
LED-Leuchten mit warmweiBem Licht
(Farbtemperatur von 2.700 bis max

Bau- und Umweltausschusssitzung 09.10.2023

Seite 26 von 35
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AL UL Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwé&gung
schwerpunkt
Durch diese Festsetzung wird die Lichtverschmutzung bereits gemindert. Im Pfle- 3.000 Kelvin) festgesetzt. Die Licht-
geheim werden wie in allen Wohngebauden in der Nacht die Lichter geléscht, damit | lenkung muss auf die Nutzflache
die Bewohner ihre Schlafruhe finden. beschrankt bleiben. Aus dem Grund
muss das Lampengehduse zur Mini-
mierung der Storwirkung gekapselt
und nach oben abgeschirmt sein."
Naturschutz Artenschutz Bestand der Zauneidechse durch die Schat- Angrenzend an die Gebaude werden in der Planung Verkehrswege vorgesehen, so Die Einwendung wird zur Kenntnis
tenbildung bzw. Beschattung der geplanten dass ein ausreichender Abstand zu den Bauwerken entsteht. Dadurch ist nicht mit genommen. Eine Anderung der Pla-
Gebaude bedroht einer starkeren Beschattung der Zauneidechsenlebensrdaume zu rechnen. Davon nung ist nicht veranlasst.
Geplante Ersatzhabitate fiir Zauneidechse zu abgesehen wirken die Bestandsgehdlze der Kleingartenanlage ebenfalls stark be-
P . ) schattend, was keinerlei Auswirkungen auf die Akzeptanz der Habitate hat. Bei Eine Beschlussfassung ist nicht er-
gering, im Baugebiet LagerhausstraBe/Wan- : . . . - . .
) : einer Entfernung der Geholze ist mit sonnigeren Randbereichen entlang der Bahn- forderlich.
nerweg musste im gesamten Gebiet etwas e . ; L o
. ) strecke und damit glinstigeren Habitatbedingungen fiir die Reptilien zu rechnen.
fur die Eidechse angelegt werden, dies ver-
stéBt gegen den Gleichheitsgrundsatz Die geplanten Ersatzhabitate wurden entsprechend des entfallenden Hauptlebens-
Zweifel an der Unabhanaiakeit der Gutachten | 2YMS ermittelt. Die Ersatzhabitate haben in der Regel genauso groB zu sein, wie
L 919 ) die entfallende Habitatflache (Ausgleich 1:1). Grundsatzlich kann nach Abwagung
bezlglich des Artenschutzes, beide Gutach- . . . . - N . .
und bei voraussichtlich besserer Habitatqualitdt der CEF-Flache jedoch auch ein
ten wurden von FH Innova GmbH beauftragt . . . . .
X . . anderer Flachenansatz gewahlt werden. Der geplante Ausgleich und die Ersatzhabi-
und nicht von der LongLeif Stiftung. Gutach- . - -
tate wurden im vorliegenden Fall so von der unteren Naturschutzbehdérde
ten stammt aus 2021 und 2022, ohne . . s
. ; . Garmisch-Partenkirchen bestatigt (sh. auch Stellungnahme der Unteren Natur-
unabhangiges Gutachten kann keine Umsied- h hé . h B hnhofsaels
lung der Zauneidechse erfolgen. schutzbe or(_je). D_|e B_ebfauung Eager ausstraBe/ W_annerweg (,Bahnhofsgelande
Ost") sah keinerlei Freiflachen fiir artenschutzrechtliche MaBnahmen vor. Das Vor-
haben im ,Bahnhofsbereich West" sieht jedoch CEF-MaBnahmen auf der Flache
vor. Dadurch sind die beiden Projekte nur sehr eingeschrankt miteinander ver-
gleichbar.
Es ist grundsatzlich dblich, dass der Eingriffsverursacher die Kosten fir entspre-
chende Gutachten zu tragen hat und dementsprechend auch die Beauftragung
erteilt. Darliber hinaus wurde jedoch weder von der LongLeif Stiftung, noch von
der FH Innova GmbH Einfluss auf die Gutachter genommen.
Lebensraum Zu hohe Versiegelung bei bisher weitestge- Das Entwicklungskonzept und das Planungsziel der Gemeinde flr das Gesamtareal Die Einwendung wird zur Kenntnis

hend unversiegelten Boden mit Zerstérung
des aktuell vielfaltigen Lebensraumangebots
und Mangel an reellen Ausgleichsmdglichkei-
ten im Umgriff (Biodiversitatsschutz)

Zweifel ob ein solides Standortgutachten er-
stellt wurde mit Prifung der
privatwirtschaftlichen Interessen, der Be-
lange des Naturschutzes und des Schutzes
des Ortsbildes

Freie Brachflachen wertvolle Naturgebiete flr
Pflanzen- und Tierarten

Zu starker Eingriff in die sensible Natur

sieht eine Innenverdichtung vor.

Im gréBeren raumlichen Zusammenhang stehen insbesondere flir Zugvégel an der
Isar um Mittenwald sogar seltene Primarlebensraume flir genau jene Arten zur
Verfiigung, die auch Brachflachen zur Nahrungssuche nutzen. Zudem fangen be-
reits nérdlich ab Oberau die ausgedehnten Moorflachen an, die fir zahlreiche Arten
(u.a. dem Braunkehlchen) wichtige Brutgebiete sind. Es ist nicht ersichtlich, dass
die Vogel auf diese Brache angewiesen sind, zumal im in der Planung weiterhin ex-
tensive Grunflachen vorgesehen sind.

Es ist grundsatzlich Ublich, dass der Eingriffsverursacher die Kosten fiir entspre-
chende Gutachten zu tragen hat und dementsprechend auch die Beauftragung
erteilt. Dariber hinaus wurde jedoch weder von der LongLeif Stiftung, noch von
der FH Innova GmbH Einfluss auf die Gutachter genommen.

Freie Brachflachen sind durchaus wertvolle Naturgebiete flr Pflanzen und Tiere.
Dies wurde auch entsprechend im Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung herausgestellt. Als Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen sind in

genommen. Eine Anderung der Pla-
nung ist nicht veranlasst.

Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.
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AL Ul Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwagung
schwerpunkt

der Grinplanung moéglichst viele Hochstaudenfldachen magerer Standorte einzupla-
nen.
Der Eingriff wurde so schonend wie mdglich ausgearbeitet und es wurde versucht,
wo immer mdglich, in der Planung Raum flr extensive Grinflachen zu schaffen.
Die Revitalisierung der Bahnbrache wird im Fachkreisen auch Stadt Recycling ge-
nannt. Es werden eben gerade auf Flachen, die bereits genutzt wurden bzw.
bebaut waren neue Quartiere entwickelt, um keine naturbelassenen oder agrarkul-
tur Flachen zu versiegeln.

Nachhaltigkeit Fehlende Aussagen zu Nachhaltigkeit, keine Die nachhaltige Verwendung von Ressourcen im Bau und Betreib des Campusare- Die Einwendung wird zur Kenntnis
Vorgaben zur Verwendung nachhaltiger Ma- als steht nattrlich im Fokus der Planung. Das Baugesetzbuch ermdglicht im §9 genommen. Eine Anderung der Pla-
terialien und Bautechnik, zur BauGB (1) Satz 12 die Festsetzung von Flachen fir die Versorgung auch aus er- nung ist nicht veranlasst.
nachzuweisenden Energieeffizienz und zur neuerbaren Energien, dies muss aber begriindet sein. Da es den Gemeindewerken
Reduktion von Flachenversiegelungen oder maoglich ist, die Versorgung sicher zu stellen, besteht hierzu kein Bedarf. Eine Beschlussfassung ist nicht er-
AusgleichsmaBnahmen. Die Energietrager und auch die Baustoffe sind Teil eines Energiekonzeptes, das im forderlich.

Forderung nach Verpflichtung fir die Ver- Rahmen der Baugenehmigung behandelt werden wird. Im Rahmen der Bauleitpla-

wendung 6kologisch vertraglicher nung nicht.

Baumaterialien Eine Reduktion der verdichteten Flachen ist aufgrund der Inhalte der Bauleitpla-
nung nicht méglich. Die Entwicklung findet im Bereich einer Brache satt, dadurch
werden keine Flachen im AuBenbereich versiegelt. Das Verfahren nach §13a sieht
keine MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe vor.

Okologische Baumaterialien sind keine zuldssiger Regelungsinhalt der Bauleitpla-
nung.

Verkehr Schiene Auswirkungen auf klinftige Entwicklungen Die Bahn wurde als Trager 6ffentlicher Belang am Verfahren beteiligt. Nachdem Die Einwendung wird zur Kenntnis
des Schienenverkehrs: durch Umfang der keine Bedenken beziiglich der Bebauung geduBert wurden, diese Fldachen nicht im genommen. Eine Anderung der Pla-
bebaubaren Fldchen und das Heranrlicken an | Besitz der Bahn sind und keine Planung fiir einen 2-streifigen Ausbau im Gesprach nung ist nicht veranlasst.
die bestehenden Bahnlinien wird die Méglich- | sind, spricht aus dem infrastrukturellen Gesichtspunkt der Bahn nichts gegen diese
keit eines eventuellen spateren 2-streifigen Bebauung. Eine Beschlussfassung ist nicht er-
Ausbaus der Bahnlinien dauerhaft abge- forderlich.
schnitten, Ausbau des Schienenverkehrs
(Anschlussmadglichkeit an Brenner-Basis-Tun-
nel) wird unmaoglich gemacht

Infrastruktur Belastung der Infrastruktur Im Zuge der Erstellung des stadtebaulichen Gesamtkonzepts wurde auch in Ver- Die Einwendung wird zur Kenntnis

Betrachtliche Zunahme des Kfz- und Liefer-
Verkehrs auf den ZufahrtsstraBen entlang
der dstlichen Bahnlinie und zu den Stellplat-
zen und Tiefgaragen. Dadurch zusatzliche
gesundheitsschadigende Larmquelle und ftr
weitere 10 Jahre zusdtzliche CO2-Emissionen
und Feinstaub.

kehrskonzept flir den Ortsteil erstellt. In diesem Verkehrskonzept setzt sich die
Kommune mit den notwendigen MaBnahmen zur Verkehrslenkung und der Bereit-
stellung der ErschlieBungsflachen fiir den flieBenden und ruhenden Verkehr
auseinander. Die notwendigen MaBnahmen hierflir wurden bereits in den Gremien
diskutiert und mit den entsprechenden positiven Beschlissen beschlossen.

Der Verkehr, hervorgerufen durch diese Planung wurde im Larmgutachten betrach-
tet und beurteilt und fir die Bebauung 6stlich der Bahnlinie Minchen-Mittenwald
eine Erhéhung von bis zu 0,5 dB tags und nachts prognostiziert. Da die Pegelerho6-
hungen weniger als 3 dB betragen, kann die Verschlechterung der
Verkehrsgerduschsituation unter Bericksichtigung aller stadtebaulicher Belange
abgewogen werden. Durch den zusatzlichen Verkehr im Bereich der Bebauungs-
plane 101 A/B werden keine Grenzwerte lUberschritten. Eine unzumutbare
Belastung der Nachbarschaft entsteht nicht. Die Realisierung einer Bauleitplanung

genommen. Eine Anderung der Pla-
nung ist nicht veranlasst.

Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.
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AL Ul Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwagung
schwerpunkt
steht im Zentrum der Verfahren. Die dadurch eine Realisierung entstehenden Im-
missionen sind kein Betrachtungshorizont der Bauleitplanung, sondern werden falls
erforderlich mit der Baugenehmigung als Auflagen erlassen
Auch die Erhéhung der CO2 - Emissionen und des Feinstaubs liegen im blichen
Rahmen einer Bebauung in einem Siedlungsgebiet.
Tourismus Entwicklung + Verbesserung touristischer Die Kommune ist der Uberzeugung, dass sie mit der Entwicklung des stadtebauli- e Die Einwendung wird zur

Strukturen ist Ziel der Marktgemeinde

Nachhaltige Schadigung des Tourismus durch
das geplante Objekt, geplante Silhouette
entspricht einem Stadtbild und nicht der Ur-
sprunglichkeit des Ortes, mit dem GAPA bei
den Touristen wirbt

chen Gesamtkonzeptes, von dem dieser Bebauungsplan ein Teilausschnitt ist, fur
ganz Garmisch-Patenkirchen die touristischen Strukturen deutlich verbessert.
Durch die Mobilitatsdrehscheibe, das neue Zugspitzbahnhofareal im Gesamten mit
dem Universitatsstandort, den Bildungseinrichtungen, dem Pflegeheim mit dem an-
gegliederten betreuten Wohnen in einer nachhaltigen modernen Architektursprache
wird die gesamte Ortschaft mit ihrem Einzugsbereich gravierend aufgewertet. Auch
in einem Ort, in dem innerdrtliche Bereiche unter historisch bedingtem Ensemble-
schutz stehen, muss es mdglich sein, einen anderen Ortsteil Neues in der
geplanten Form zu entwickeln. Das stellt aus der Sicht der Kommune keinen Wi-
derspruch dar und wertet den historischen Teil der Ortschaft in seiner Einmaligkeit
auf keinen Fall ab.

Im ISEK aus dem Jahr 2019 wurde im Kapitel ,,Bestandserhebung und Analyse"
deutlich, dass der Sektor Gesundheits- und Sozialwesen der starkste Wachstums-
markt in Garmisch-Partenkirchen ist und zuklinftig sein wird. Dies liegt im
Wesentlichen an der Altersstruktur der Bevélkerung.

Der Themenbereich ,Soziales und Bildung ,kommt bereits im ISEK aus dem Jahr
2019 zum Ergebnis, das ein Hochschulstandort der Abwanderung der Bevdlke-
rungsgruppe der 18 bis unter 40zig Jahrigen entgegenwirken kann. Dem guten und
breit aufgestellten Bildungsangebot des Ortes stellt die Entwicklung eines For-
schungscampus eine sinnvolle Erganzung dar.

Neben der Entwicklung und Verbesserung der touristischen Infrastruktur sind seit
der Verabschiedung des ISEK aus dem Jahr 2019 gleichrangig die Verbesserung
der Infrastrukturen der Pflege und der Bildung Ziele der Marktgemeinde Garmisch-
Partenkirchen.

Kenntnis genommen. Eine
Anderung der Planung ist
nicht veranlasst.

e Eine Beschlussfassung ist
nicht erforderlich.

Gestalterische
Einwande

GAPA gemaB LEP und Regionalplan Ober-
zentrum, liegt im allgemeinen landlichen
Alpen-Raum, es wurden lokale Satzungen
entwickelt, die diese besonderen Merkmale
bewahren, erhalten und verbessern, sowie
Fehlentwicklungen verhindern sollen

Widerspruch zur Ortsgestaltungssatzung

Bewusstes AuBerkraftsetzen der Ortssatzung
um ein ,modernes Erscheinungsbild™ zu er-
moglichen

AuBer Kraft setzen geltender Vorschriften
und Verordnungen (Grundflachenzahl Gestal-
tungssatzung), die in bebauter Ortslage zum
Schutz der Blirger und zum Erhalt des Orts-
bildes erlassen wurden.

Das erarbeitete stadtebauliche Gesamtkonzept steht nicht im Widerspruch zu den
Zielen und Grundsatzen der Landesplanung.

Die lokalen Satzungen wurden hauptsachlich fur die Ortsteile entwickelt, die ,dorf-
lich® gepragt sind und die noch Reste der historische Baustruktur aufweisen.
Ebenso wurde die Ortsgestaltungssatzung fiir die Gebiete entwickelt, in denen
Uberwiegend normale Wohnbebauung neu entstehen sollen und in denen sich da-
mit in ihrer Gestaltung die Formen der herkdmmlichen Baukultur widerspiegeln
sollen. Hier war es Ziel der Kommune den inzwischen extremen individuellen Bau-
stil einzelner Bauherrn einzudémmen und eine ,Grundsprache" vorzugeben.

In dem gesamten Bereich der von dem stadtebaulichen Konzept umfassenden Fla-
chen (Bebauungsplan ,Bahnhofsareal West (Bereich Nord), Bebauungsplan
~Bahnhofsareal West (Bereich Sid Teil 1 + 2) ist das Ziel der Nutzung keine Wohn-
nutzung oder herkémmliche Mischnutzung, sondern hier sind auBergewdhnliche
Nutzungen wie die Mobilitatsdrehscheibe, der Zuspitzbahnhof, die Universitat, die
Bildungseinrichtungen, das Pflegeheim mit angegliedertem betreutem Wohnen vor-
gesehen. In § 1 der Satzung sind zum Geltungsbereich unter Punkt 4 genau diese
Nutzungen ausgenommen. Selbst der kleine Teilbereich des betreuten Wohnens

Beschlussvorschlag 7:

Die Festsetzungen und Hinweise
werden entsprechend angepasst.

Unter ,2.0 Gestalterische Festset-
zungen®:

Dachaufbauten sind nur auf Flachda-
chern und hier begrenzt auf 30 %
der Dachflache zulassig. Es wird eine
entsprechende Festsetzung im Ent-
wurf des Bebauungsplanes erganzt,
die Dachaufbauten auf geneigten
Déachern auBer Kamine ausschlieBt
(ausgenommen sind Solaranlagen,
deren Module mussen sich in die
Dachhaut integrieren, oder direkt
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Nr.

Themen-
schwerpunkt

Unterpunkt

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwagung

Festsetzung von Innenhdéfen und Zwischen-
raumen wie im ,alten Krankenhausviertel®

Forderung Beibehaltung der traditionellen
und baukulturell wichtigen Hausformen und
damit Beschrankung auf ein Satteldach (statt
Mansarddach)

Flachdacher nur fiir Dachterrassen zwischen
den Gebauden

Verzicht auf Mansarddacher, die weder orts-
typisch noch zeitgemaB sind

Fehlende Beschreibung der AuBenfassaden
und der Architektur der Gebaude, dringend
erforderlich flir die Bewertung ob neben der
zusatzlichen Héhe auch durch die Gestaltung
der Gebaude das Ortsbild unwiderruflich zer-
stort wird

Fassadengestaltung soll sich in Ortsbild ein-
fligen

Beflirchtung eines schwarzen TU-Gebdudes

Zweifel ob ein solides Standortgutachten er-
stellt wurde mit Prifung der
privatwirtschaftlichen Interessen, der Be-
lange des Naturschutzes und des Schutzes
des Ortsbildes

Planung nimmt weder Bezug auf den beste-
henden modern gestalteten Zugspitzbahnhof
noch zu den dstlich anschlieBenden Wohnge-
bduden, erstellt in einer zeitgemaBen den
lokalen Gegebenheiten angepassten Archi-
tektursprache

Genereller Ausschluss von Dachaufbauten

Forderung nach Erlaubnis von integrierten
Photovoltaikanlagen in Schragdéchern

Schadigung des gesamten Ortsbildes

Bebauungsplan gibt nur stadtebaulichen ma-
ximal erlaubten Rahmen vor, in dem
stadtebaulichen Konzept aus der Begriindung
sind Walmdacher angedeutet, die der textli-
chen Festsetzung II1.2.2. widersprechen

kann in dem gesamten stadtebaulichen Konzept nicht singular zu den anderen Nut-
zungen gesehen werden. Konsequenterweise muss eine Sprachenform fir das
gesamte Areal entwickelt werden, so dass demnach die Ortsgestaltungssatzung flr
den ganzen Bereich nicht gelten kann.

Durch die Rickspriinge in dem groBen Baufenster und im Anschluss an die Bau-
fenster im Bebauungsplan Teil 1 entstehen platzartige Bereiche, die entsprechend
hochwertig gestaltet werden. Die Detailgestaltung wird im Bauantrag dargestellt.

Nachdem auf den Dachern nur auf den Flachdachern mit maximal 30 % der Dach-
flache Dachaufbauten flir die Haustechnik zulassig sind, muissen alle technisch
erforderlichen Anlagen bei den geneigten Dachern unter Dach gebracht werden.
Das ist sowohl im Sinne des Larmschutzes, als auch der Gestaltung. Um die bei
diesen geplanten Nutzungen erforderliche Haustechnik unterzubringen, ist entspre-
chender Dachraum erforderlich. Nachdem bei einem daflir notwendigen steilen
Satteldach bei der GebaudegréBe eine untypische Firsthéhe entstehen wiirde, ist
es sinnvoll die ,Spitze" des Satteldachs zu kappen und ein Mansarddach zu bauen,
das damit mit einer wesentlich geringeren Firsthdhe auskommt.

Nachdem auf Bebauungsplanebene gestalterische Festsetzungen nur eingeschrankt
Uber Festsetzungen nach Art. 81 Abs. 1 und 2 BayBO madglich sind, soll dieses
wichtige Thema Uber den stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor geregelt wer-
den..

Der Zugspitzbahnhof ist selbst Teil des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes und da-
her in der Gestaltung eingebunden in den Gesamtkomplex.

Dachaufbauten sind nur auf Flachdachern und hier begrenzt auf 30% der Dachfla-
che zuladssig. Es wird eine entsprechende Festsetzung im Entwurf des
Bebauungsplanes erganzt, die Dachaufbauten auf geneigten Dachern auBer Kami-
nen ausschlieBt (ausgenommen von Solaranlagen, die sich an die Dachneigung
anpassen).

Solaranlagen sind generell auf Dachern zulassig, auBer der Bebauungsplan wiirde
sie ausschlieBen, was hier nicht der Fall ist.

Auch ein Mansarddach hat trotz ,gekappter" Spitze eine Mittellinie im Dach, des-
halb kann aus der Darstellung des stadtebaulichen Konzeptes aus der Begriindung
nicht herausgelesen werden, ob es sich hier um ein Walm- oder Mansarddach han-
delt.

auf der Dachhaut liegen; eine Auf-
standerung ist unzulassig).
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Bedarf Fehlende Begriindung zum Bedarf der TU Bei den nachfolgenden Ausfiihrungen handelt es sich insbesondere um die Bebau- Siehe Beschluss 2
und des geplanten Bildungszentrums, keine ung im Bebauungsplan Sid Teil 1. Da es sich jedoch um ein stddtebauliches
Angaben zur Anzahl der Lehrstihle, Mitarbei- | Gesamtkonzept handelt, sind diese Ausfihrungen auch fiir den Teil 2 gesamtgultig.
ter, SFudenten, Auszubildenden, kein Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen stadtebaulichen Rahmen, den
Aufzeigen des konkreten Raumbedarfs di - . - - . - )

ie Kommune vorgibt. Die Begriindung wird um einen ausfuhrlichen Bedarfsnach
Fehlende konkrete Angaben zum Bedarf an weis erganzt. Dass der tatsachliche Bedarf fir die geplanten Einrichtungen in
Pflegebetten, Bedarf an Pflegebetten ist of- dieser GroBe gegeben ist, ist den vorherigen Ausfihrungen zum Bedarf zu entneh-
fenzulegen men. Ebenso gibt es sowohl von der Caritas, als auch der TU einen
Bedarfsanalyse fiir das geplante Altenheim unterschriebenen Lett_er of Int_ent (_I'_oI), .in dem beid_e bestatigen diese Einrichtur_m—
erforderlich gen an dem Standort im Bereich Sid Teil 1 zu betreiben. Das betreute Wohnen im
Bereich Siid Teil 2 ist ein wichtiger Baustein im Gesamtkomplex, der gemaB bereits
Bedarf ist in allen Bereichen detailliert und aufgezeigtem Bedarf in dieser GroBe erforderlich ist.
nachvollziehbar darzulegen und auf den un- Nachdem die Caritas ihr jetziges Pflegeheim auf Grund des veralteten Ausbauzu-
abdingbar nachgewiesenen Bedarf in allen standes nur noch bis 2026 mit Sondergenehmigung betreiben darf, muss zwingend
Bereichen zu beschranken und die geplanten | bis zum Auslaufen dieser Genehmigung ein neues Pflegeheim, das den heutigen
Gebdude auf das absolut notwendige Anforderungen entspricht, gebaut werden. Mit dem geplanten Pflegeheim entste-
MaB/Dimension zu reduzieren hen damit nicht zusatzliche Pflegekapazitaten, sondern die dringend benétigten
fehlender bezahlbarer Wohnraum fiir junge bestehenden werden damit in Garmisch - Patenkirchen erhalten.
Leute Zusatzlich wurde von Longleif in Zusammenarbeit mit dem zukiinftigen Betreiber
E . . Caritas (Pflegezentrum und Pflegeschule) und der Technische Universitat Minchen
ehlende Wohnungen fiir Studierende und . - ; -
Pflegekréfte (Forschungs- und Blldungszentrum)_ detgllllerte ausgearbeitete Standort-Entwick-
lungskonzepte erstellt, aus denen sich die Art, das MaB der Nutzung und der
Bedarf ergeben. Inhalt dieser Standortentwicklungskonzepte sind u.a. im Detail
ausgearbeitete ,Raum-Funktionsprogramme", aus denen der Raumbedarf nach Art
und GréBe sowie der Gesamt-Flachenbedarf abgeleitet worden ist.
Das Problem des fehlenden bezahlbaren Wohnraumes ist ein deutschlandweites
generelles Problem, das auch in Garmisch-Patenkirchen ganzheitlich mit neuen
Konzepten fir die gesamte Ortschaft und ihren Einzugsbereich gelést werden
muss. Das es richtig ist, dass der Bedarf nach studentischem Wohnen aus Platz-
grinden nicht bedient werden kann, der Markt hat dies erkannt und ist bemiht, im
Rahmen anderer Planungsvorhaben fir studentisches Wohnen zu sorgen. Auf je-
den Fall darf dieses generelle Problem nicht dazu flihren, dass eine
Weiterentwicklung von anderen Nutzungen nicht mdglich ist und zum Stillstand
kommt.

Weltkulturerbe Widerspruch zum Bemiihen der Marktge- Die Entwicklung dieses Ortsteiles hat nichts mit der Bewerbung um Anerkennung Die Einwendung wird zur Kenntnis
meinde um Anerkennung der Stadelwiesen der Stadelwiesen als Weltkulturerbe zu tun. Diese Bauleitplanung hat keine nega- genommen. Eine Anderung der Pla-
als Weltkulturerbe tive Auswirkung auf die Stadelwiesen und beeintrachtigt sie nicht in ihrer nung ist nicht veranlasst.
Gefahrdung der Bewerbung flr das UNESCO Besonderheit. . . .
Kulturerbe Eine B(_eschlussfassung ist nicht er-

forderlich.
Strikte Ablehnung der geplanten Héhe in der
Nahe eines besonders hochwertigen Aus-
schnitts des Landschaftsschutzgebietes und
UNESCO Kulturerbe Bewerbungsgebietes
Riicksicht- Nachbar- Fehlende Ricksichtnahme flr die Eigentimer | Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens muss selbstverstandlich im Rahmen der Die Einwendung wird zur Kenntnis
nahme schaftliche der kiirzlich entstandenen Gebdude am Wan- | bestehenden Gesetze Riicksicht auf die umgebende Nachbarschaft genommen wer- | genommen. Eine Anderung der Pla-
Riicksicht- nerweg, die nie von einer Bebauung in der den. So ist sicherzustellen, dass durch eine neue Bebauung die Belichtung und nung ist nicht veranlasst.
nahme Hoéhe ausgegangen sind Besonnung der Nachbarschaft noch in ausreichendem MaBe gegeben ist. Die

BayBO sieht das bei einer Abstandsflache von 0,4 H der Wandhéhe als gegeben an.
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Fehlende Ricksichtnahme auf die umlie- Nachdem die Mindestentfernung zur nachsten benachbarten Wohnbebauung bei 82 | Eine Beschlussfassung ist nicht er-
gende Bebauung m liegt ist das bei weitem gegeben. forderlich.
Gebot der Ricksichtnahme nicht gegeben Der stadtebauliche Charakter der dstlich der Bahn gelegenen Baugebiete wird
Die geplante Art der Verdichtung und Bebau- durch die Festsetzunggn c!es gege__nstandllchen Bebauungsplanes aufgrund der Ent-
. . ) . fernung und Lage somit nicht berihrt.
ung nicht im Interesse der Eigentimer und
Mieter der angrenzenden Wohnbebauung Bezlglich des Larms der durch diese neue Bebauung auf die umgebenden Wohn-
. . gebdude einwirkt, kommt das Larmschutzgutachten zu dem Schluss, dass auch
Nachbarschaftsbelange sind ausreichend zu ) o . L
- . .| hier die Ricksichtnahme gegeben ist. Ebenso wurde mit Hilfe der 3D-Darstellung
wulrdigen und Planungsunterlagen vollstandig . . . . s N
A . . bewiese, dass die Belichtung und Besonnung der dstlich gelegenen Wohnhauser
und richtig erarbeiten Keine Aussagen zu den ) . . . P o
. ; : nicht eingeschrankt werden. Das Gleiche gilt fur die Sichtachsen. Die frischlustzu-
Auswirkungen der Bebauung auf die Gebiete fuhr | | d leise fir di de stlich b h
auf der gegeniberliegenden Seite vorhanden unr '?t entlang der Gleise fur JI€ angrenzende .OSt iche Bebauung noc .
ausreichend gegeben. Das Gleiche gilt fir die vielen MaBnahmen zur Reduzierung
Anwohner der Wohnbebauung &stlich der der Erhitzung in dem neu bebauten Bereich (durch die randlichen Baumreihen, die
Bahngleise wurden komplett ignoriert Dachbegriinung).
Allein die Vorstellung von Anliegern, dass nicht davon ausgegangen wurde, dass
ein Nachbargrundstiick nicht bebaut wird, ist nicht in die Abwagung bezlglich der
gebotenen Riicksichtnahme einzustellen, auch wenn die neu geplanten Gebaude
héher geplant werden, als die umgebende Bebauung. Dies gilt flir jede neue Ent-
wicklung und wurde ja auch bei der Entwicklung der Wohnbebauung am
Wannerweg beziiglich der bestehenden angrenzenden Bebauung angewandt.
Zusatzlich ist auch zu berlcksichtigen, dass das Bauvorhaben aus den oben darge-
stellten Grinden nicht mit den 6stlich der Bahn gelegenen Baugebieten
vergleichbar ist, da die Ziele der Planung sich grundlegend unterscheiden.
Insoweit verfolgt die Gemeinde mit der gegenstédndlichen Planung die dargestellten
Planungsziele. Hierbei hat sie auch die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorha-
bens bewertet. Nach Auffassung der Gemeinde ist das Vorhaben aus den
vorstehend dargestellten Griinden stadtebaulich vertretbar.
Riicksicht- fehlende Bericksichtigung der Nachbarbe- Durch die Erstellung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes hat sich die Kommune Die Einwendung wird zur Kenntnis
nahme auf bauung und des schénen Erscheinungsbildes | intensive Gedanken zur Entwicklung des Areals gemacht. Selbstverstandlich wurde | genommen. Eine Anderung der Pla-
den Ort des Ortes dabei auch die Umgebung mit der bestehenden Bebauung in die Uberlegungen ein- | nung ist nicht veranlasst.

gebunden.

Die Zustimmung zu diesem Projekt aus der Sicht des Gemeinderates erfolgt unter
Abwagung der verschiedenen Belange (sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile,
Schaffung von dringend erforderlichem Baurecht fir die geplanten Nutzungen und
den Nachbarschaftsbelangen).

Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.

Wertverlust

Erheblicher Wertverlust der Immobilien am
Wanner Weg

Zweifel ob ein solides Standortgutachten er-
stellt wurde mit Prifung der
privatwirtschaftlichen Interessen, der Be-
lange des Naturschutzes und des Schutzes
des Ortsbildes

Der Wert eines Gebdudes wird durch die Lage des Grundstiicks und die Qualitat
der Bebauung bestimmt. Wie sich aus einer mdéglichen dichteren Bebauung des
Grundsticks ein Minderwert des Gebaudes selbst ableiten soll, kann nicht nachvoll-
zogen werden.

Die Kommune hat sich im Zuge der Erstellung des stadtebaulichen Gesamtkon-
zepts intensiv Gedanken Uber den Standort und dessen Eignung fir die geplanten
Nutzungen gemacht.

Die vorliegende Planung stellt das Ergebnis einer gerechten Abwagung der 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander dar. In die
Beurteilung der Auswirkungen der Planung im Rahmen der erstellten Gutachten
und der Abwagung sind die Belange Trager 6ffentlicher Belange und der privaten
Einwender eingeflossen.

Die Einwendung wird zur Kenntnis
genommen. Eine Anderung der Pla-
nung ist nicht veranlasst.

Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.
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Wirtschaftli- héhere Heizkosten Es ist nicht nachvollziehbar, wie die vorliegende Planung zu héheren Heizkosten fur | Die Einwendung wird zur Kenntnis
cher Nachteil die Nachbarschaft der mindestens 82 m entfernten Wohnblécke am Wannerweg genommen. Eine Anderung der Pla-
fihren soll. nung ist nicht veranlasst.
Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.
Bebauung Aussagen zu einem geplanten Bauprojekt fir | Eine eventuelle Bebauung des Gleisdreiecks ist nicht Gegenstand dieser Bauleitpla- | Die Einwendung wird zur Kenntnis

Gleisdreieck

das Gleisdreieck fehlen, bereits jetzt Bauta-
tigkeiten vorhanden, in welchem
Zusammenhang zu dem LonglLeifCampus
Projekt, Gutachten zum Larmschutz fir die-
sen Bereich fehlt

Gleisdreieck sollte Teil dieses Leuchtturm-
Projektes sein

nung und auch nicht Bestandteil des stadtebaulichen Gesamtkonzepts.

genommen. Eine Anderung der Pla-
nung ist nicht veranlasst.

Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.

ISEK Offentlich- Vorgaben der Offentlichkeitsbeteiligung aus Die Offentlichkeitsbeteiligung im Zuge eines Bauleitplanverfahrens wird auf der Die Einwendung vx_/_ird zur Kenntnis
keitsarbeit dem ISEK werden missachtet Grundlage der Vorgaben des BauGB durchgefihrt. genommen. Eine Anderung der Pla-
Im ISEK ist bereits unter Teilzeile und Leitlinien auf der Seite 259 unter Punkt nung ist nicht veranlasst.
4.1.5 Gewerbe-und Gesundheitswirtschaft folgendes formuliert: . . .
Eine Beschlussfassung ist nicht er-
1. Gewerbestandorte Uberregionaler Zugkraft und exzellenten Standortfakto- forderlich.
ren — Etablierung Altersforschung Geriatronik Pflegewirtschaft.
Somit wird das bereits im ISEK formulierte Ziel in diesem Bebauungsplan aufge-
nommen und entwickelt.
Longleif Stiftungs- Spende der Eheleute Leifheit zweckgebunden | Die Kontrolle der Erflllung des Stiftungszweckes ist nicht Aufgabe eines Bebau- Die Einwendung wird zur Kenntnis
zweck zum Wohle alter und pflegebedurftiger Per- ungsplanes und ist nicht Bestandteil dieses 6ffentlichen Verfahrens. genommen. Eine Anderung der Pla-
sonen, die vorgesehene Bauweise lasst eher nung ist nicht veranlasst.
auf Profitmaximierung und Selbstverwirkli-
chung der Architekten schlieBen Eine Beschlussfassung ist nicht er-
Gefahr, dass Stiftungszweck (,,Es muss den forderlich.
Menschen dienen“) nicht erfillt ist, damit
droht Garmisch-Partenkirchen eine Schaden-
ersatzklage
Bedarf der Bedarfsberechnung flir Pflegeheim und be- Das Pflegeheim ist im Bebauungsplan Teil 1 vorgesehen. Ein Bedarf fir das Pflege- | Siehe Beschluss 2

Seniorinnen
und Senioren

treutem Wohnen nicht aus demographischer
Hochrechnung fiir Gber 65jahrige flir 2034
nicht ableitbar

Uberdimensionales Pflegeheim nicht fir ein
gutes, wirdevolles Leben flir Seniorinnen
und Senioren geeignet

heim ist gegeben. Nachdem die Caritas ihr jetziges Pflegeheim auf Grund des
veralteten Ausbauzustandes nur noch bis 2026 mit Sondergenehmigung betreiben
darf, muss zwingend bis zum Auslaufen dieser Genehmigung ein neues Pflegeheim,
das den heutigen Anforderungen entspricht, gebaut werden. Mit dem geplanten
Pflegeheim entstehen damit nicht zusatzliche Pflegekapazitaten, sondern die drin-
gend bendtigten bestehenden werden damit in Garmisch — Patenkirchen erhalten.
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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 B mit integrierter Griinordnung ,Bahnhofsareal West" (Bereich Siid - Teil 2)" - Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

AL Ul Unterpunkt Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwagung
schwerpunkt
Kreative und zukunftsorientierte Ideen, wie Die notwendige Kubatur fir das Pflegeheim mit den betreuten Wohnungen ist mit
z.B. Mehrgenerationenhauser nicht vorhan- dem zuklinftigen Betreiber abgestimmt. Die Ausgestaltung der Einrichtung ist Sa-
den che des Bauantrages. Dieser wird in Zusammenarbeit mit dem zuklnftigen
. . Betreiber im Nachgang, nach Erlangen des Baurechts, erstellt. Es ist Ziel und Auf-
Vorgeschlagene Alternativen: Wohnformen - L L ) .
L i o gabe des Bauherrns in Zusammenarbeit mit dem zuklinftigen Betreiber eine
mit jungen Menschen und Familien mit viel . . L . R
- X : Planung fir die Senioren und Seniorinnen zu erstellen, die den Bedirfnissen der
Grinanlagen, Integration der Kleingartenan- Bewohner gerecht wird
lage mit Schaffung von Gemeinschaftsstatten 9 )
fur Alt und Jung in Kombination von Woh-
nungen, Freizeitangeboten und
Dienstleistungen
Die jetzige Planung mit den monotonen
Strukturen und dem Fehlen von Griinfladchen
gibt alteren Menschen kein Heimatgefihl, sie
flihlen sich in ihrer Umgebung fremd und
entfremdet
Sonstiges Planung zerstort die Kultur von Garmisch- Die Kommune ist der Uberzeugung, dass sie mit der Entwicklung des stadtebauli- Die Einwendung wird zur Kenntnis

Partenkirchen

Planung erinnert an die Bauslinden aus den
70er und 80er Jahren

Moglichkeit tiber ein Modell, das im Rathaus
ausgestellt wird den Birger zu informieren

Abb.: Seite 13 zeigt nicht den aktuellen
Stand der Bebauung auf der Ostseite, son-
dern von Februar 2020

Aussage das Baugebiet dstlich der Gleise
wurde nachverdichtet ist falsch, es handelt
sich um ein Neubaugebiet

Aussage flr Teil 1 des Bebauungsplanes ,Auf
der Planungsflache soll ein Healthcare-Robo-
tik-Campus (forschungstechnisches Zentrum
als AuBenstelle der TUM Minchen, Bildungs-
zentrum fir Sozial- und Gesundheitsberufe,
Pflegezentrum) zur Innenstadtbelebung in
direkten Anschluss an die Zug- und Bus-Kno-
tenpunkte im Norden und Osten entstehen®
verwundert.

Aussage, dass der Landkreis Garmisch-Par-
tenkirchen dem allgemeinen landlichen Raum
zugeordnet wird, verwundert

Pflegepersonal flr diese Einrichtung fehlt

Anhand zweier Entwicklungsachsen GaPa
Tradition und GaPaZukunft erfolgt eine Neu-
ausrichtung des Ortskerns mit Wohnklétzen
mit fast 1000m2 steriler Hausfassaden in fast
20 m Héhe? Was wird am Ortsrand ausge-
richtet? Viertel allein fiir Senioren und

chen Gesamtkonzeptes, von dem dieser Bebauungsplan ein Teilausschnitt ist, flr
ganz Garmisch-Patenkirchen eine deutliche Aufwertung vornimmt. Durch die Mobi-
litdtsdrehscheibe, das neue Zugspitzbahnhofareal im Gesamten mit dem
Universitatsstandort, den Bildungseinrichtungen, dem Pflegeheim mit dem ange-
gliederten betreuten Wohnen in einer nachhaltigen modernen Architektursprache
wird die gesamte Ortschaft mit ihrem Einzugsbereich gravierend aufgewertet. Auch
in einem Ort, in dem innerdrtliche Bereiche unter historisch bedingtem Ensemble-
schutz stehen, muss es moglich sein einen anderen Ortsteil in der geplanten Form
Neues zu entwickeln. Das stellt aus der Sicht der Kommune keinen Widerspruch
dar und wertet den historischen Teil der Ortschaft in seiner Einmaligkeit auf keinen
Fall ab.

Nachdem auf Bebauungsplanebene gestalterische Festsetzungen nur eingeschrankt
Uber Festsetzungen nach Art. 81 Abs. 1 und 2 BayBO mdglich sind, soll dieses
wichtige Thema Uber den stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor geregelt wer-
den. Im Bauantrag sind die Vorgaben aus dem stadtebaulichen Vertrag
umzusetzen, dieser muss wiederum vom Bauausschuss genehmigt werden.

Inzwischen wurde ein Modell erstellt dies ist im Biro der longleif im LeifheitSer-
vice-Zentrum, Von-Brug-StraBe5, 82467 Garmisch-Partenkirchen
(08821/6035501) nach Voranmeldung zu besichtigen. In diesem Modell wird auch
die umgebende Bebauung aufgezeigt, so dass man einen Eindruck von dem Ver-
haltnis der geplanten Bebauung zur umgebenden Kubatur erhalt.

Bei dem Geldande handelt es sich um eine ehemalige Bahnflache, die ehemals mit
Gleisen und Bahngebdauden bebaut war. Diese Anlagen sind bereits seit ldngerem
rickgebaut. Somit wird diese ehemals mit Anlagen bebaute Flache wiederbebaut
und somit revitalisiert und nachverdichtet.

Durch die Verbesserung der Moblitatsstruktur am Bahnhof durch diese geplante
Entwicklung auf der Westseite des Bahnhofs und der Ansiedlung eines Campus mit
jungen Studenten wird die Innenstadt belebt. Die Kommune hat als Entwicklungs-
ziel den Aufbau einer funktionierenden Entwicklungsachse vom Bahnhof — West
(Campusareal) zum Richard-StrauB-Platz vorgesehen. Dies war auch ein Thema

genommen. Eine Anderung der Pla-
nung ist nicht veranlasst.

Eine Beschlussfassung ist nicht er-
forderlich.
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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 B mit integrierter Griinordnung ,,Bahnhofsareal West" (Bereich Siid - Teil 2)" — Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der

Offentlichkeit und der Behérden gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Nr.

Themen-
schwerpunkt

Unterpunkt

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwagung

Studenten ausgerichtet, jedoch nicht fir die
Menschen im Ort

Bebauung wird als grote Bausliinde seit den
Wiggerhausern empfunden, wie lasst sich
das mit dem aktuellen Zeitgeist nachhaltiges
Bauen, Tinyliving, Klimaschutz, Berticksichti-
gung des Mikroklimas, dynamische
Architektur, griine Architektur verantworten?

Aussage vom Bauamt beim Kauf der Woh-
nungen 6stlich der Bahngleise, dass das
westlich gelegene Geldnde mit maximal 3-4
Stockwerken (in normaler H6he) bebaut wird

bei der Blurgerbeteiligung bei der Aufstellung der Sanierungssatzung , Ortskern
Garmisch®.

GemaB LEP ist der Landkreis Garmisch-Partenkirchen dem allgemeinen léndlichen
Raum zugeordnet(siehe Karte aus dem LEP Anhang 2 Strukturkarte, Bayern 2020).

Nachdem das Pflegeheim einen Ersatzbau fir die Caritas vor Ort darstellt, kann der
geplante Betreiber auf das vorhandene Pflegepersonal der bestehenden Einrichtung
zurickgreifen.

Hier plant die Kommune die Entwicklung eines Viertels fiir die adltere Bevolkerung
von Garmisch-Partenkirchen und Studenten und keine Ferien- oder Zweitwohnun-
gen.

Auf der Grundlage vom ISEK ist es von der Kommune gewlinscht einen Standort
fir die Bildung in Kombination mit Geriatronik und Pflegeeinrichtung und betreu-
tem Wohnen zu entwickeln. Die Ausgestaltung der Architektur im Detail ist nicht
Aufgabe des Bebauungsplanes, sondern bleibt der Einzelgenehmigung vorbehalten.

Das Bauamt kann nur Aussagen Uber den momentanen Sachstand bei vorgesehe-
nen Planungen machen. Inwieweit die Kommune als Planungstrager dann in
Zukunft eine Planung in welcher Dimension entwickeln wird, kann die Verwaltung
vorausschauend gar nicht prognostizieren.

Nachdem die Gemeinde den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung
- Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in Zusammenhang mit der Nach-
verdichtung im angrenzenden Bebauungsplan ,Bahnhofsareal West" (Be-
reich Sid Teil 1)
- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
nachkommen will und diese Flache flir eine Wiedernutzbarmachung und Einbezie-
hung von AuBenbereichsflachen in Zusammenhang mit der Nachverdichtung im
angrenzenden Bebauungsplan bestens geeignet ist, wird die Kommune mit diesem
Bebauungsplan ihrer Aufgabe einer stddtebaulich nachhaltigen Entwicklung des
Gelandes gemal § 1 a Abs.2 BauGB gerecht.
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