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1. Allgemeines

Der Markt Garmisch-Partenkirchen beabsichtigt den rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan im Bereich der Gemarkung Garmisch durch eine Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes durch eine 43. Anderung im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 101 B mit integrierter Grunordnung ,,Bahnhofsareal West*“ (Bereich
Sud - Teil 2) zu &ndern, um die dargestellte Flache fur Bahnanlagen mit Gleiskor-
per als Wohnbauflache und sonstiges Sondergebiet ,,SO Pflegezentrum® darzu-
stellen. Damit soll der Planungsflache eine stadtebauliche, geordnete Richtung
gegeben werden.

Ziel dieser 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Par-
tenkirchen ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Neu-
ordnung des ,,.Bahnhofsareals West“. Damit soll eine Grundlage geschaffen
werden, um die ehemalige Bahnanlagenflache planungsrechtlich zu sichern und
als Wohnbauflache fur betreutes Wohnen und als sonstiges Sondergebiet ,,SO
Pflegezentrum* fur die Realisierung eines Pflegezentrums mit gestuftem Versor-
gungsangebot, das stationare Pflege, Tagespflege, betreutes Wohnen und eine
Sozialstation umfassen soll, umzuwidmen.

In Verbindung mit den Planungsabsichten nordlich des Geltungsbereiches soll
eine Kombination von akademischer Forschung und Lehre mit einem fachuber-
greifenden Bildungszentrum fir Gesundheitsberufe sowie einem modernen Pfle-
gezentrum unter externer Tragerschaft entstehen. Die rGumliche Nahe der
verschiedenen Einrichtungen soll die Zusammenarbeit und den Austausch zwi-
schen Forschung, Bildung und Pflegepraxis rund um das Thema "Leben im Alter"
gezielt unterstitzen und Qualitat und Innovation férdern.

Da der Bebauungsplan Nr. 101 B mit integrierter Grinordnung ,,Bahnhofsareal
West“ (Bereich Sud - Teil 2) im Normalverfahren aufgestellt wird, ist parallel
dazu der Flachennutzungsplan des Marktes Garmisch-Partenkirchen, der den Pla-
nungsabsichten in diesem Bereich widerspricht, abzuandern. Die ndrdlich gelege-
nen Flachen werden durch weitere Bebauungspléane Uberplant. Da diese jedoch
gem. 8 13 a BauGB erstellt werden kdnnen, wird hier der Flachennutzungsplan
nur nachrichtlich gedndert.

So soll in diesem Planungsbereich im Rahmen der 43. Anderung des Flachennut-

zungsplanes des Marktes Garmisch-Partenkirchen zukunftig eine Wohnbauflache

far betreutes Wohnen und ein sonstiges Sondergebiet ,,SO Pflegezentrum* darge-
stellt werden.

Die 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Partenkir-
chen umfasst ein Gebiet in einer Gesamtgrofe von ca. 1,5 ha.

Parallel zur 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Par-
tenkirchen wird ein Bebauungsplan Nr. 101 B mit integrierter Grinordnung
,Bahnhofsareal West" (Bereich Sud - Teil 2) erstelit.
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2. Lage

Das Planungsgebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Garmisch-Partenkir-
chen, sudlich des Hauptbahnhofs sowie des Bahnhofs der Bayerischen Zugspitz-
bahn. Die Planungsflache ist im Westen durch die die Bahnlinie Garmisch-
Partenkirchen-Schneefernerhaus begrenzt. Im Osten schlielen an den Geltungs-
bereich die Bahntrassen der Bahnlinie Garmisch-Partenkirchen — Griesen an. Im
Norden wird parallel der Bebauungsplan Nr. 101 A "Bahnhofsareal West" (Bereich
Sud — Teil 1) ausgewiesen, der auf einer sonstigen Sondergebietsflache einen
Healthcare-Robotik-Campus (forschungstechnisches Zentrum als Aul3enstelle der
TUM Minchen und ein Bildungszentrum fur Gesundheits- und Sozialberufe) vor-
sieht. Die Bahntrassen setzen sich nach Studwesten hin fort. Im Sudwesten befin-
den sich Grunlandflachen.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich der Markt
Garmisch-Partenkirchen im Regionalplan Oberland (17). Der Markt ist als Ober-
zentrum ausgewiesen. Die Gemeinde liegt gemal Regionalplan im Alpenraum
und im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisre-
gion).1

Das Planungsgebiet steigt nach Studen von 708,6 m U. NHN auf 713,6 m U. NHN
an. Der sudliche Geltungsbereich soll jedoch von Gebauden freigehalten werden.

1 (Regionalplan 17 - Oberland, 2020)
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ry FACN 2
Luftbild mit Lage der Planungsflachen (roter Kreis); (BayernAtlas 2022),
Darstellung unmalRstablich

ol

Abb. 1:
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3. Planungsgrundlagen fur die kommunale Bauleit-
planung
3.1 Vorgaben aus der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Marktgemeinde Garmisch-Partenkirchen ist Oberzentrum und liegt in der Re-
gion 17 (Region Oberland). Als Oberzentrum soll Garmisch-Partenkirchen zent-
raldrtliche Einrichtungen des spezialisierten hoheren Bedarfs vorhalten. Der
Landkreis Garmisch-Partenkirchen wird dem allgemeinen landlichen Raum zuge-
ordnet. Aufgrund wirtschaftsstruktureller bzw. sozio6konomischer Nachteile und
aufgrund einer moglichen nachteiligen Entwicklung wird der Landkreis Garmisch-
Partenkirchen als Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft.2
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Abb. 2: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungs-
programm Bayern 2023), Darstellung unmafRstablich

2 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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Abb. 3: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 3 Alpenplan Blatt 2; (Landesentwick-
lungsprogramm Bayern 2023), Darstellung unmafstablich

Garmisch-Partenkirchen wird dem Alpengebiet zugeordnet und ist somit Teil des
Alpenplans. Das Planungsgebiet liegt in Zone A des Alpenplans, d.h. infrastruktu-
relle ErschlieBungen sind unter bestimmten Voraussetzungen in der Zone A még-
lich. Die vorliegende Planung ist im Gesamtzusammenhang des Quartiers
»,Bahnhofsareal West“ zu sehen. Dieser Bereich wird auch tber die bestehenden
infrastrukturellen Anlagen und die geplanten Mobilitatsdrehscheibe im Norden er-
schlossen.

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen hat das Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsétze
(G) zur raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und seiner Teilraume formuliert:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
1.1.1(2) In allen TeilraAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-

gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
TeilrAume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsa-
men Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.
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1.1.2
1.1.2(2)

1.2.2
©)

1.2
1.2.1

(2)

G)

©)

3.3
2)

Nachhaltige Raumentwicklung
Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen TeilrAumen ist nachhaltig zu gestalten.

Abwanderung vermindern

Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die
Maoglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten
Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Le-
bensumfelds insbesondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende,
Studenten sowie fur Familien und altere Menschen genutzt werden.

Demographischer Wandel

Raumlichen Auswirkungen begegnen

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Siedlungsstruktur

Flachensparen

Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Vermeidung von Zersiedlung
Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

8 Soziale und kulturelle Infrastruktur
8.1 Soziales

(2)
(2)

Zu 8

Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen
Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.
Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung
des Ubereinkommens der Vereinten Nationen Uber die Rechte von
Menschen mit Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive
Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat zu
achten.

Im Sinne gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen
Teilrdumen ist unter anderem ein ausreichendes Angebot an Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge erforderlich. Neben den Einrichtungen
der technischen Infrastruktur sind dies auch Einrichtungen der sozi-
alen und kulturellen Infrastruktur. Hierzu gehéren Einrichtungen
bzw. Dienstleistungen des Sozialwesens (z.B. Altenpflegeeinrichtun-
gen), der Gesundheit (z.B. Arzte), der Bildung (z.B.
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Allgemeinbildende Schulen, Einrichtungen der Jugendbildung) sowie
der Kultur (z.B. Bibliotheken). Den Kommunen kommt bei der Be-
reitstellung der sozialen und kulturellen Infrastruktur eine tragende
Rolle zu.

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass der Markt
Garmisch-Partenkirchen - durch seine Randlage im Siden von Bayern und der
Einordnung in einen Raum mit besonderem Handlungsbedarf - durch eine
vorausschauende Kommunalpolitik den demographischen Wandeln bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen, insbesondere bei der Daseins-
vorsorge beachten muss. Neue Siedlungsflachen sind zuséatzlich méglichst in An-
bindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Die Erschlielfung durch
die Lage an der Mobilitatsdrehscheibe (Bahnhofe), mit welcher der OPNV ver-
knupft ist, ist als ideal zu betrachten.

Diese Vorgaben der Landesplanung beriihren und begriinden das Planungsinte-
resse des Marktes Garmisch-Partenkirchen fur den hier Gberplanten Raum eine
entsprechende Bauleitplanung zu verfolgen.

Durch die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in Zusammenhang mit der
Nachverdichtung im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 101 A ,,Bahnhofsareal
West"“ (Bereich Sud Teil 1) wird dem Ziel des ,Flachensparens” und somit dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.
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Regionalplan

Ebenso wird der Markt Garmisch-Partenkirchen im Regionalplan Oberland (17)
als Oberzentrum ausgewiesen. Die Gemeinde liegt gemald Regionalplan im Alpen-
raum und im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf
(Kreisregion).3

leingaden

Oberzentrum

. Mittelzentrum
Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte sind durch
Verbindungslinien gekennzeichnet

?mn& # S;Ia!feidsse:

Aligemeiner landlicher Raum
Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion)
Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)
E:ﬂ Alpenraum gemas Alpenplan,

LEP 2.3.3 (Z), Anhang 3
Die Zonen A, B und C sowie die Seen im
Alpenraum sind in einer Signatur zusammengefasst.

Grenze der Region

Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan 17 — Region Oberland, Karte 1 — Raumstruktur; (Regional-
plan 17), Darstellung unmafstéblich

Der Regionalplan der Region 17 gibt folgende Ziele vor:

=  Weiterentwicklung als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum

= Zukunftsfahiger Ausbau der Infrastrukturen der Daseinsvorsorge

= Verbesserung der Erreichbarkeit und Tragféhigkeit von Infrastrukturen durch
integrierte Planung der Siedlungs-, Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

= Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Freiraum

Auf Grund der Folgen des demographischen Wandels ist fur den versorgungswis-
senschaftlich fundierten Bereich der Arbeit mit alteren Menschen sowohl aus
pflegerischer, gesundheitlicher wie sozialer Perspektive ein doppeltes Dilemma
zu konstatieren. Einerseits ist mit einer stetig zunehmenden Zahl an &lteren
Menschen zu rechnen, andererseits mit einem allenfalls gleichbleibenden Poten-
zial an jungeren Menschen in der Region. Die Pflegebedurftigkeit im Zuge der Al-
terung der Gesellschaft stieg von 1999 mit 2,02 Mio. Pflegebedurftigen auf 4,13
Mio. in 2019 und 4,96 Mio. im Dezember 2021. Davon werden Uber 80 % zu

3 (Regionalplan 17 - Oberland, 2020)
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Hause versorgt, davon ca. 20 % mit Hilfe von ambulanten Pflege- und Betreu-
ungsdiensten.4

Insbesondere Im Markt Garmisch-Partenkirchen lebten It. Statistischem Landes-
amt im Jahr 2016 ca. 7.600 Senioren; der Altenquotient liegt mit 50,1% deutlich
Uber dem Landesdurchschnitt und hat bereits jetzt ein Niveau erreicht, das lan-
desweit aufgrund der demografischen Entwicklung erst in 10 Jahren erwartet
wird. Dies spricht einerseits fur die Attraktivitat der Marktgemeinde als ,,Altersru-
hesitz", ist fur den Markt aber auch eine Herausforderung, die es zu bewaltigen
gilt. Auf den ausfuhrlichen Bedarfsnachweis im Rahmen des parallelen Verfahrens
zum Bebauungsplan Nr. 101 B mit integrierter Grunordnung ,,Bahnhofsareal
West* (Bereich Sud - Teil 2) wird verwiesen.

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begriinden das Planungsinteresse des Marktes Garmisch-Partenkir-
chen fur den hier in Frage stehenden Raum die am sidlichen Ortsrand gelegene
Flache einzubeziehen und als Wohnbauflache fur betreutes Wohnen und als sons-
tiges Sondergebiet ,,SO Pflegezentrum® flr die Realisierung eines Pflegezentrums
mit gestuftem Versorgungsangebot, das stationare Pflege, Tagespflege, betreu-
tes Wohnen und eine Sozialstation umfassen soll, zur Verfigung zu stellen.

Schlussfolgerung

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare
Zielvorgaben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung getroffen. So ist der Markt
Garmisch-Partenkirchen als attraktiver Lebensraum weiterzuentwickeln. Diesen
Anforderungen wird die vorliegende Planung gerecht.

4 (Destatis, 2022)
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3.2 Schutzgebiete gemald Europarecht (NATURA 2000)

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzgebiete
der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie
(SPA-Gebiet).> Auf Grund der Entfernung des Planungsgebietes zu den nachstge-
legenen Schutzgebieten kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen Schutz-
gebiete geschutzten Arten, sowie der Wechselwirkung der Schutzgebiete
untereinander, mit groRtmaoglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Abb. 5: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht; (FINWeb 2022), Darstellung
unmafstablich

Rosa: FFH-Gebiet ,Mittenwalder Buckelwiesen*“ (Sudosten)
Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet ,,Ammergebirge* (Nordwesten)

5 (FINWeb, 2022)
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3.3 Schutzgebiete gemaf nationalem Recht

Im Planungsgebiet sowie der ndheren Umgebung befindet sich kein Landschafts-
schutzgebiet, Naturschutzgebiet, Naturpark oder Nationalpark. Weitere Schutz-
gebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in
dessen unmittelbarer Umgebung.®

Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemalk nationalem Recht durch das Bau-
vorhaben kann ausgeschlossen werden.

Abb. 6: Luftbild mit Darstellung der nationalen Schutzgebiete; (FINWeb 2022), Darstellung unmalf3-
stéblich

Rot gestreift: Naturschutzgebiet ,Ammergebirge“ (Nordwesten)
Grin gestreift: Landschaftsschutzgebiet ,,Wettersteingebiet* (Suden)
Landschaftsschutzgebiet ,Landschaft stidlich des Estergebirges” (Osten)

6 (FINweb, 2022)
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3.4 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope.” Die umliegenden Biotope werden von der Planung
nicht beruhrt.

Abb. 7: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope; (FINWeb 2022), Darstellung un-
mafstablich

Rosa: amtlich kartierte Biotope

7 (FINWeb, 2022)
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3.5 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach 8 30 BNatSchG geschutzten Biotopen zéhlens8:

1. natdrliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnenge-
wasser

2. einschlie3lich ihrer Ufer und der dazugehdorigen uferbegleitenden nattrli-

chen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer naturlichen oder naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme und regelméaiig iberschwemmten Bereiche,

3. Moore, Siumpfe, Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche
Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,
4. offene Binnendiinen, offene naturliche Block-, Schutt- und Geroéllhalden,

Lehm und Ldsswénde, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden,
Borstgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebltsche
trockenwarmer Standorte,

5. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschutt-
walder, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

6. offene Felsbildungen, H6hlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie
Schneetédlchen und Krummholzgebulsche,

7. Fels- und Steilkisten, Kistendiinen und Strandwalle, Strandseen, Bodden-

gewasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kus-
tenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestande,
Riffe, sublitorale Sandbéanke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenme-
gafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgrinde im Meeres-
und Kustenbereich.

Im Bereich der 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-
Partenkirchen sind keine Biotope, die gemal BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 Bay-
NatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Ergdnzend zu den im 8 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1
BayNatSchG zu betrachten®:

Landr6hrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwalder,

wéarmeliebende Sdume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen
Obstbaumen mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbe-
stande) mit Ausnahme von B&umen, die weniger als 50 Meter vom nachst-
gelegenen Wohngeb&ude oder Hofgeb&ude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

oA ONRE

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop
im Sinne des Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

8 (BNatSchG, 2022)
9 (BayNatSchG, 2022)
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3.6 Uberschwemmungsgebiete / Starkregenereignisse

An Hand der Karte des UmweltAtlas — Naturgefahren Bayern ist die Lage und
Ausdehnung von festgesetzten Uberschwemmungs- und Schutzgebieten im Orts-
gebiet von Garmisch-Partenkirchen entlang des Kankerbachs und der Partnach
erkennbar. Im Bild ist ersichtlich, dass der geplante Standort frei von jeglichen
Restriktionen dieser Art ist.10
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Abb. 8: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete bzw. geschiitzten Gebiete; (Um-
weltAtlas LfU Bayern 2022), Darstellung unmafstablich

Starkniederschlage und damit verbundene Sturzfluten sind sehr seltene und
kaum vorhersehbare Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr grofRe Scha-
den hervorrufen kdnnen. Starkregenereignisse kénnen flachendeckend Uberall
auftreten und werden voraussichtlich durch die Klima&nderung an Haufigkeit und
Intensitat weiter zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist es unabdingbar, alle
Moglichkeiten zur Minimierung der potenziellen Schéden ins Auge zu fassen.

Auch im Planungsgebiet kdnnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Ab-
fluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist
auch das von auBen dem Planungsgebiet zuflieBende Wasser zu beachten.

10 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2022)
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Von Seiten der Wasserwirtschaft wurde die Erstellung von ,,FlieBweganalysen ftr
Starkniederschlag und Gefahren fur den Planungsbereich durch Hang- bzw. wild
abflieRendes Wasser aus Aul3engebieten” fur das gesamte Planungsareal gefor-
dert.

Daher wurde eine hydraulische Untersuchung zum Bebauungsplan "Bahnhofs-
areal West, Bereich Sud, Teile 1-3" vom 19.01.2024, Beratende Ingenieure Dr.
Blasy - Dr. Overland GmbH & Co.KG, Eching am Ammersee durchgefuhrt, die
den Bebauungsplanunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 101 A "Bahnhofsareal
West" (Bereich Sud — Teil 1) im Parallelverfahren beigeflugt ist.

Auszug aus der hydraulischen Untersuchung:

» 7. Zusammenfassung

Die Untersuchungen fir die Gefahrdung des geplanten Baugebiets durch wild ab-
flieBendes Wasser zeigen, dass neben den Ausuferungen des Laingrabens auch
durch das wild abflieBende Wasser aus den sudlichen Hanglagen, das nach Uber-
stromen der Bahngleise in das geplante Baugebiet gelangt, eine Gefahrdung be-
steht.

Die Berechnung des Planungszustands unter Berucksichtigung der geplanten Ge-
baude zeigt, dass das wild abflieBende Wasser teilweise =20 cm an den Gebau-
den ansteht.

Neben mdglichen SchutzmalRnahmen wie Rickhaltung oder Umleitung des wild
abflieRenden Wassers ist in jedem Fall eine hochwasserangepasste Bauweise not-
wendig. Durch die geplanten Gebaude andern sich die FlieBwege des wild abflie-
Renden Wassers. Zur Vermeidung einer Verschlechterung der ndrdlichen, tiefer
gelegenen Bereiche sollte auf der Flache des Baugebiets eine Retentionsflache
von 480 m3 geschaffen werden.“

Die Ergebnisse und Lésungsvorschlage sind dem Gutachten zu entnehmen und
bei den jeweiligen BaumalRnahmen zu beachten.

Dieses Thema, sowie die Ergebnisse und Lésungsvorschlage werden im parallel
aufgestellten Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 101 A "Bahnhofsareal West"
(Bereich Sud — Teil 1) ausfuhrlich behandelt und kénnen dem Gutachten entnom-
men werden. Entsprechende Festsetzungen zum Hochwasserschutz werden auf
Bebauungsplanebene gefasst.
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3.7 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden
anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den
natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspullungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden
durch:

= (Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,

= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder flur die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher
Situation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasserge-
fahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hin-
weise auf mogliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande geben
und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.

Abb. 9: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2022),
Darstellung unmafRstablich

Hellgrin: wassersensibler Bereich

Grau: Abgrenzung des wassersensiblen Bereichs nicht mdglich
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An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersen-
siblen Bereiches im Ortsgebiet von Garmisch-Partenkirchen erkennbar.11 Daraus
ist ersichtlich, dass fur den geplanten Standort keine eindeutige Abgrenzung des
wassersensiblen Bereichs moglich ist. Es ist davon auszugehen, dass es sich um
einen wassersensiblen Bereich handelt. Die o.a. Empfehlungen durch das Bun-
desamt fur Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe sind zu beachten. Auf die
Hinweise unter Punkt 3.7 wird verwiesen.

11 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2022)

Seite 20 von 54 Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.04.2024



Begrindung mit Umweltbericht
43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Partenkirchen

3.8 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht
Bodendenkmal

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung sowie in ndherer Umgebung sind
keine Bodendenkmaler vorhanden.12

Ca. 600 m nordlich der Planungsflache befindet sich das kartierte Bodendenkmal
D-1-8532-0008, ein Reihengraberfeld des frihen Mittelalters. Auf Grund der Ent-
fernung zum Geltungsbereich ist von keinen baubedingten Auswirkungen auf das
Bodendenkmal auszugehen.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehoérde.

Darstellung unmafRstablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal
Rosa: Ensemble

12 (BayernAtlas, 2022)
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Baudenkmal

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Baudenkmaler.13 Ca. 410 m nérd-
lich am Hauptbahnhof liegt das denkmalgeschitzte ehemalige Postamt (D-1-80-
117-19). Gem. den Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmal-
pflege handelt es sich um einen ,,dreigeschossigen reich gegliederten Walmdach-
bau in reduziert historisierenden Formen mit Eckerkern, Zwerchgiebel, reichem
Putzdekor, Dachreiter und zweigeschossigem 6Ostlichen Fligel aus dem Jahre
1912«.14

Fir Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemani der Artikel 4
bis 6 DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf
das Erscheinungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz
eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des
Uberlieferten Erscheinungsbildes oder der kiuinstlerischen Wirkung eines Baudenk-
mals / Ensembles fihren wirde und gewichtige Grinde des Denkmalschutzes fir
die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2
DSchG).

In dem hiervorliegenden Fall wird das bezuglich der Baudenkmaler folgenderma-
Ren beurteilt:

Das denkmalgeschutzte ,,Postamt” liegt nicht innerhalb der Planungsflache. Es
befindet sich in einem ausreichenden Abstand zum Planungsbereiches, so dass
keine baubedingten oder anderweitigen Beeinflussungen stattfinden. Durch die
geplanten Bebauungen auf den Bauflachen des "Bahnhofsareal West" wird die
derzeit noch bestehende Sichtbeziehung zu den geplanten Gebauden unterbun-
den. Das historische Gebaude ist zudem durch die Bahntrassen und den Haupt-
bahnhof vom Planungsgebiet getrennt. Die Erheblichkeit des Vorhabens auf das
Baudenkmal wird als sehr gering eingeschéatzt.

3.9 Bindung und Vorgaben aus dem Naturschutz

Spatestens seit der Novellierung des Baugesetzbuches muss bereits mit dem
Flachennutzungsplan die Vermeidung von Eingriffen und die Entwicklung von
Ausgleichskonzepten einbezogen werden. So ist die Behandlung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der43. Anderung des Flachennutzungs-
planes des Marktes Garmisch-Partenkirchen uberschlagig bereits in der
vorbereitenden Bauleitplanung abzuhandelin.

Ebenso ist in einem eigenen Punkt der Begrindung im Umweltbericht die Auswir-
kungen der vorbereitenden Bauleitplanung zusammenfassend darzulegen.

13 (BayernAtlas, 2022)
14 (BayernAtlas, 2022)
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3.10 Aussagen _des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Garmisch-Partenkirchen
mit der 25. und 39. Anderungen ist die Flache des Planungsgebietes als Flache
far Bahnanlagen mit Gleiskdrper dargestelit.

Abb. 11: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Garmisch-
Partenkirchen; (Planungsbereich schwarz), Darstellung unmafgstéblich
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4. Anderungen im Planbereich und Auswirkungen auf
die Erschliel3ung

4.1 Anlass

Der Markt Garmisch-Partenkirchen beabsichtigt den rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan im Bereich der Gemarkung Garmisch durch eine Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes durch eine 43. Anderung im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 101 B mit integrierter Grunordnung ,,Bahnhofsareal West*“ (Bereich
Sud - Teil 2) zu &ndern, um die dargestellte Flache fur Bahnanlagen mit Gleiskor-
per als Wohnbauflache und sonstiges Sondergebiet ,,SO Pflegezentrum® darzu-
stellen. Damit soll der Planungsflache eine stadtebauliche, geordnete Richtung
gegeben werden.

Ziel dieser 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Par-
tenkirchen ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Neu-
ordnung des ,,Bahnhofsareals West“. Damit soll eine Grundlage geschaffen
werden, um die ehemalige Bahnanlagenflache planungsrechtlich zu sichern und
als Wohnbauflache fur betreutes Wohnen und als sonstiges Sondergebiet ,,.SO
Pflegezentrum* fur die Realisierung eines Pflegezentrums mit gestuftem Versor-
gungsangebot, das stationare Pflege, Tagespflege, betreutes Wohnen und eine
Sozialstation umfassen soll, umzuwidmen.

In Verbindung mit den Planungsabsichten ndrdlich des Geltungsbereiches soll
eine Kombination von akademischer Forschung und Lehre mit einem fachuber-
greifenden Bildungszentrum fir Gesundheitsberufe sowie einem modernen Pfle-
gezentrum unter externer Tragerschaft entstehen. Die rGumliche Nahe der
verschiedenen Einrichtungen soll die Zusammenarbeit und den Austausch zwi-
schen Forschung, Bildung und Pflegepraxis rund um das Thema "Leben im Alter"
gezielt unterstitzen und Qualitat und Innovation férdern.

Da der Bebauungsplan Nr. 101 B mit integrierter Grinordnung ,,Bahnhofsareal
West"“ (Bereich Sud - Teil 2) im Normalverfahren aufgestellt wird, ist parallel
dazu der Flachennutzungsplan des Marktes Garmisch-Partenkirchen, der den Pla-
nungsabsichten in diesem Bereich widerspricht, abzuandern. Die nérdlich gelege-
nen Flachen werden durch weitere Bebauungsplane Uberplant. Da diese jedoch
gem. 8 13 a BauGB erstellt werden kénnen, wird hier der Flachennutzungsplan
nur nachrichtlich geédndert.

So soll in diesem Planungsbereich im Rahmen der 43. Anderung des Flachennut-

zungsplanes des Marktes Garmisch-Partenkirchen zukunftig eine Wohnbauflache

far betreutes Wohnen und ein sonstiges Sondergebiet ,,SO Pflegezentrum* darge-
stellt werden.

Parallel zur 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Par-
tenkirchen wird ein Bebauungsplan Nr. 101 B mit integrierter Grinordnung
»,Bahnhofsareal West" (Bereich Sud - Teil 2) erstelit.
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4.2 Planungsumfang

Die 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Partenkir-
chen umfasst ein Gebiet in einer Gesamtgrofiie von ca. 1,5 ha.

Dabei werden folgende Flachen bzw. Teilflachen (TF) der Gemarkung Garmisch
Uberplant:

2081/3 (TF), 2130/18, 2275, 2275/1, 2450/93 (TF), 2450/109 (TF), 2450/110
und 2526/1.

4.3 StralRen und Wegeanbindungen
Verkehrskonzept

Seitens des Marktes Garmisch-Partenkirchen gibt es aus dem Jahr 2020 ein Ver-
kehrskonzept, dessen Ergebnisse in die Planung mit eingeflossen sind. Die ge-
plante HaupterschlieBungsschleife erschliel3t somit alle groReren Ziele (Bahnhofe,
Eissportzentrum bzw. Parkplatze). Die Planungsflache wird an die geplante Mobi-
litatsdrehscheibe am ,.Bahnhofsareal West* (Bereich Nord) angeschlossen. Dort
ist der neue Busbahnhof geplant. Der Radverkehr, ausgehend von den Hauptzie-
len, ist ebenfalls ans Verkehrswegenetz angeschlossen. Die Vernetzung der Ful3-
wege ist zu sichern.

Erschliel3ung

Da das Planungsgebiet bis auf die Nordseite von Gleisanlagen umschlossen ist,
ist eine direkte erschlieRende Stral3e nicht vorhanden. Der Anschluss an die
nordwestlich gelegene Olympiastral3e ist jedoch durch ein eingetragenes Geh-
und Fahrrecht tUber das nordlich angrenzende ,,Bahnhofsareal West* (Bereich
Nord) auch fur das ,,Bahnhofsareal West“ (Bereich Sud) gesichert.

Stellplatze
Die erforderlichen Stellplatze werden auf Bebauungsplanebene in einer Tiefga-
rage vorgesehen.

Fahrradabstellplatz

Fur jeden dritten gem. GaStellV erforderlichen Stellplatz ist auf Bebauungsplane-
bene ein Fahrradabstellplatz auf dem jeweiligen Grundstick nachzuweisen. Dies
entspricht auch den Zielsetzungen aus dem Verkehrskonzept des Marktes Gar-
misch-Partenkirchen.

Geh- und Fahrrechte

In der weiterfuhrenden Bauleitplanung werden die jeweils gekennzeichneten Fla-
chen mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Gemeindewerke Gar-
misch-Partenkirchen belegt.

4.4 Deutsche Bahn

Regelungen zum Schutz der angrenzenden Bahntrassen und technischen Einrich-
tungen werden auf Bebauungsplanebene gefasst.
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4.5 Leitungsrechte

Die jeweiligen Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ge-
meindewerke Garmisch-Partenkirchen werden auf Bebauungsplanebene einge-
tragen.

4.6 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt durch Anbindung
an das Trinkwassernetz des Marktes Garmisch-Partenkirchen.

4.7 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstuick einschliel3lich ihrer Zu-
fahrten miussen dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090
entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Loschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen
Mengen, sofern und soweit sie Uber das vom 6ffentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Marktgemeinde oder anderen Versorgungstrdgern bereitgestellte
Mald von 96 m3/h Uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 192 m=3 in 2 Stun-
den) gemal DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Baugrundstick
bereitstellen (Zisternen, Loschwasserteich).

Die Loschwasserversorgung ist im Einzelfall zu prifen.

4.8 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Mischsystem.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber Anschlisse an das bestehende ge-
meindliche Kanalnetz. Betriebe, die spezifische Abwésser produzieren, die Uber
das normale Mal3 hinausgehen, muissen diese Abwasser auf dem eigenen Bau-
grundstuck einer Reinigung unterziehen.

Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und den versiegelten Flachen ist Uber
entsprechende Anlagen dem Grundwasser zuzufuhren (Versickerung). Die Ent-
wasserung durch Versickerung wird durch ein Konzept im Rahmen des Bebau-
ungsplanes nachgewiesen.

Die Verunreinigung des Oberflachenwassers durch blanke metallische Deckungen
ist auszuschlieRen (Nachweis des Systemherstellers beachten). Dachdeckungen
aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind nicht erlaubt.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. 8 37 WHG nicht
nachteilig fur anliegende Grundstucke verandert werden. Bau- und / oder
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Niederschlagswasser ist im Zuge der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens
nicht auf o6ffentliche Flachen oder Nachbargrundsticke zu leiten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die einschlagigen Vor-
schriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen Wasserge-
setztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anlagenverordnung —
AwSV - malRgebend.

Regenwassernutzung
Eine mit Rucksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des
Wassers ist sicherzustellen.

Hochwasser/Starkregenereignisse

Ein grundsatzliches Risiko fur Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser,

Kanalruckstau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Eine Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen kann nicht angegeben werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fur Bevolkerungsschutz

und Katastrophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Mallnhahmen zum

Schutz vor Sturzfluten und Uberschwemmungen empfohlen:

o Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und aul3enlie-
genden Kellerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter héher liegen als
die umgebende Geldndeoberflache.

o Alle moglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den
relevanten Hohen zu verschlieen.

o Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

o Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Ruckstau aus der Ka-
nalisation zu vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten

(www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementar-

schadensversicherung wird empfohlen.

Zuséatzlich wird auf Bebauungsplanebene eine hydraulische Untersuchung zum

Bebauungsplan "Bahnhofsareal West, Bereich Sud, Teile 1-3" der Beratende In-

genieure Dr. Blasy - Dr. Overland GmbH & Co.KG, Eching am Ammersee beige-

fagt.

Auf die allgemeine Sorgfaltspflicht nach § 5 Abs. 2 WHG wird hingewiesen.

4.9 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz der Gemeindewerke Garmisch-Partenkirchen gewahrleistet.

4.10 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Telekom Deutschland GmbH ge-
sichert.
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4.11 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Geb&uden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorran-
gig technische MalRhahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nut-
zung von Solarenergie) oder Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

4.12 Abfallentsorgung

Der Abfall wird Uber die Gemeindewerke Garmisch-Partenkirchen geordnet ent-
sorgt. Die geplanten Erschlielungsflachen im allgemeinen Wohngebiet weisen
keine Wendemadglichkeit auf und sollen fir den motorisierten Verkehr im Allgemei-
nen gesperrt werden. Die Abfalltonnen sind demnach im Norden des Geltungsbe-
reiches an der geplanten Wendeflache, die im Bebauungsplan im Sondergebiet
festgesetzt wird, an den Abholtagen bereitzustellen.

4.13 Altlasten

2010 wurde auf der ehemaligen Bahnbetriebsflache eine Altlastenuntersuchung
vorgenommen. Das Ergebnis liegt in Form eines Gutachtens ,,Bericht Orientie-
rende Bodenuntersuchungen“ vom 14.01.2020, Ingenieurbiro A&HTEC Albrecht
& Hormann Umwelttechnik GmbH, Seehausen im Rahmen des parallelen Bebau-
ungsplanverfahrens vor. Diese Hinweise sind im Einzelbauvorhaben zu beachten.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten,
ist unverziglich die zustadndige Bodenschutzbehtrde (Kreisverwaltungsbehérde)
zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Alle Bodeneingriffe und Aushubarbeiten sind fachgutachterlich zu begleiten. Beim
Aushub ist auf Grund der in den Voruntersuchungen nachgewiesenen diffusen Be-
lastungen eine Beweissicherung (Sohl- und Flankenbeprobung — reprasentative
Anzahl an Mischproben aus 15 bis 25 Einzelproben auf die relevanten Verdachtspa-
rameter) durchzufuhren, um tber die erreichte Schadstofffreiheit bzw. verbleiben-
den Restbelastungen Informationen zu erhalten. Zudem sind stets die
einschlagigen abfallrechtlichen Bestimmungen zwingend zu beachten.

5. Immissionsschutz

51 Larm

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 101 A mit integrierter Grun-
ordnung ,,.Bahnhofsareal West* (Bereich Stid — Teil 1) und Nr. 101 B mit inte-
grierter Grinordnung ,,.Bahnhofsareal West" (Bereich Std — Teil 2) wurden
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchungen Garmisch-Partenkirchen, Bahn-
hofsareal West - Bereich Stid 1 und Sud 2 -durch das Ingenieurburos Muller-BBM
Industry Solutions GmbH, Planegg bei Minchen erstellt. Diese Gutachten werden
Bestandteil der Bebauungsplane, und die erforderlichen Festsetzungen werden in
die Bebauungsplane im Parallelverfahren aufgenommen.
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Somit kann von einem ausreichenden Larmschutz fir die schutzbedurftige Nach-
barschaft und fur die Anlieger ausgegangen werden.

5.2 Staub / Geruch

Der Markt Garmisch-Partenkirchen tragt das Pradikat ,Heilklimatischer Luftkur-
ort“. Der motorisierte Verkehr soll im Allgemeinen aus der Planungsflache ver-
bannt werden. Die privaten Stellplatze sind auf Bebauungsplanebene in der
Tiefgarage nachzuweisen. Dadurch ist nicht mit einer Zunahme der Ver-
kehrsimmissionen durch den Pkw-Fahrverkehr und mit einer Zunahme der Kfz-
bedingten Schadstoffbelastung zu rechnen. Durch die bestehende Vorbelastung
aus den umgebenden Bahnanlagen und dem Olympia-Eissport-Zentrum mit dem
Parkhaus ist somit nur von einer sehr geringfiigigen Anderung des Ausgangszu-
standes auszugehen.

53 Lichtemissionen

Im Planungsgebiet wird es zu einer Mehrung kinstlicher Lichtquellen kommen.
Daher wird auf Bebauungsplanebene eine ,,insektenfreundliche* Beleuchtung
festgesetzt. Die Beleuchtung, einschlie3lich der Werbetrager, des geplanten Ge-
bietes muss maoglichst ,,insektenfreundlich” in Bezug auf Art und Intensitat der
verwendeten Beleuchtung mit einer moéglichst geringen Abstrahlung in die Um-
gebung gestaltet sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal3 beschréankt werden.
Deshalb sind im Bebauungsplan fur die AuRenbeleuchtung des geplanten Gebie-
tes, einschlielllich der eventuellen Werbetrager, gekapselte und nach oben abge-
schirmte LED-Leuchten mit warmweil3em Licht (Farbtemperatur unter 3.000
Kelvin) festzusetzen.

54 Elektromagnetische Felder

Der Auf dem Dach des Olympia-Eissport-Zentrums befinden sich mehrere Funk-
maste. Diese befinden sich in unmittelbarer Nahe (ca. 140 m) zum Planungsge-
biet.15

Richtwerte flr Abstadnde zu Hochfrequenzanlagen, d.h. Sender und Funkanlagen,
bestehen nicht. Sender und Funkanlagen unterliegen jedoch neben anderen ggf.
erforderlichen Genehmigungen der Standortprufung durch die Bundesnetzagen-
tur. Mit der fur den Betrieb erforderlichen Standortbescheinigung wird insbeson-
dere die Einhaltung der o.g. Grenzwerte und damit die Vertraglichkeit des
genehmigten Senders fir Menschen bescheinigt. Die jeweils mit der Genehmi-
gung verbundenen Abstande zu anderen Nutzungen variieren anlagenbezogen,
sind aber haufig gering. So betragt etwa der Schutzabstand einer 20 m hohen
Mobilfunkbasisstation in Hauptabstrahlrichtung im Regelfall bis zu 20 m.

Durch die Entfernung tGber 20 m durfte somit eine Beeintrachtigung durch elekt-
romagnetische Felder auf die geplante Bebauung ausgeschlossen sein.

15 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2023)
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6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. In den Jahren von 1901 bis 2012 ist die globale mittlere Oberflachen-
temperatur um rund 0,8 Grad Celsius angestiegen. Im 20. und bisherigen Verlauf
des 21. Jahrhunderts trat auf der Nordhalbkugel die stéarkste Erwdrmung der
letzten 1.300 Jahre auf. Die Niederschldge stiegen im Mittel in Europa um sechs
bis acht Prozent an. Wahrend die Niederschlage in tiberwiegenden Teilen West-
und Nordeuropas um 20 bis 40 Prozent zunahmen, wurden die Winter in Stideu-
ropa und Teilen Mitteleuropas trockener.16 Risiken durch Extremereignisse wie
Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen auch die
Kommunen vor grol3e Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die Kommunen essentiell, die Be-
durfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.
2021 wurde die Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes beschlossen. Mit dem
Gesetz wird das Ziel der Klimaneutralitat auf 2045 vorgezogen.1’ Im Klima-
schutzgesetz haben Klimaschutz und Klimaanpassung ausdrucklich in 8 1 Abs. 5
Satz 2 BauGB Eingang gefunden. In § 1a Abs. 5 BauGB findet sich eine Klima-
schutzklausel. Der Klimaschutz und auch die Klimaanpassung sind damit festge-
legte Planungsziele, die in der kommunalen Bauleitplanung neben den bisher
bekannten Punkten bericksichtigt werden mussen.

Konkret werden folgende MalRhahmen zum Klimaschutz beim im Parallelverfah-
ren durchgefuhrten Bebauungsplanverfahren angewandt:
= Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes durch CO2-absorbierende
Anpflanzungen von Baumen und Strauchern etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)
= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaran-
lagen erleichtern bzw. eine Dachbegrinung erlauben (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)
» Erhaltung der Frischluftschneisen
* Innenverdichtung und Erhdhung der stadtebaulichen Dichte
*» Nutzung der Lage, Infrastruktur und Mobilitatsmoglichkeiten
= Aktive und passive Sonnenenergienutzung
» Versickerung des Niederschlagswassers
» MaBnahmen gegen Gefahr bei Starkregen
= MalBnahmen zum Natur- und Artenschutz

Die MalRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung werden in der Be-
griundung zum Bebauungsplan (Parallelverfahren) ausfiuhrlich abgehandelt. Auf
die Ausfuhrungen auf Bebauungsplanebene wird verwiesen.

7. Grunordnerische Malihahmen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Veranderung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versie-
gelung auf der geplanten Flache fur Versorgungsanlagen zu einer Veranderung

16 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
17 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2021)
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des derzeitigen Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des 8§ 14

BNatSchG.

Auf der Ebene der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung ist tberschlagig die

Eingriffsregelung abzuhandeln.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird bereits eine grobe Abhandlung der Eingriffs-
regelung nach dem vom Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung u. Um-
weltfragen herausgegebenen Leitfaden (Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)8 vollzogen, siehe nachfolgende Tabelle:

Darstellung der Eingriffsregelung mit vorlaufigem Kompensationsbedarf:

Geplante Nutzung

Wohnbauflache, sonstiges Sondergebiet
»S0 Pflegezentrum*

im Plan

Markt Garmisch-Partenkirchen, sudlicher
Ortsrand

Flurnummern bzw. Teilflachen
(TF)

2081/3 (TF), 2130/18, 2275, 2275/1,
2450/93 (TF), 2450/109 (TF), 2450/110
und 2526/1, Gemarkung Garmisch

GroRRe des Deckblattes in ha

ca. 1,5 ha gesamt

Erwartete Grundflachenzahl
(GRZ) bzw. Grundflache (GR)

SO Pflegezentrum: GR ca. 3.900 mZ2,
WA: GR ca. 2.200 m2.

Empfindlichkeitsstufe des Natur-
haushaltes und des Landschafts-
bildes

mittlere Bedeutung

Begrundung

Es handelt sich bei der Flache um eine
ehemalige Konversionsflache der Bahn und
eine Kleingartenanlage mit ihren gartneri-
schen Nutzflachen und Siedlungsgehélzen.

erwarteter Kompensationsbedarf

Ca. 25.000 — 30.000 Wertpunkte (WP)

empfohlenes
Kompensationsmodell

Die erforderliche Ausgleichsflache bzw.
Kompensation ist in der verbindlichen Bau-
leitplanung nachzuweisen.

Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren ist eine flachenscharfe Abhandlung

der Eingriffsregelung erforderlich, ebenso wie die Berechnung der Wertepunkte
unter Berlcksichtigung der GR bzw. GRZ und des Planungsfaktors und damit die

18 (Leitfaden StMWBYV, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021)
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genaue Berechnung des Ausgleichsbedarfes und die flachenscharfe Zuordnung
von Ausgleichsflachen mit den geplanten MaBnahmen zur 6kologischen Aufwer-

tung.
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8. Umweltbericht

8.1 Allgemeines

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Die von der 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Par-
tenkirchen betroffene Flache befindet sich am sudlichen Ortsrand von Garmisch-
Partenkirchen, stdlich des Hauptbahnhofs sowie des Bahnhofs der Bayerischen
Zugspitzbahn. Die Planungsflache ist im Westen durch die die Bahnlinie Gar-
misch-Partenkirchen-Schneefernerhaus begrenzt. Im Osten schlieRen an den
Geltungsbereich die Bahntrassen der Bahnlinie Garmisch-Partenkirchen — Griesen
an. Im Norden wird parallel der Bebauungsplan Nr. 101 A "Bahnhofsareal West"
(Bereich Sud — Teil 1) ausgewiesen, der auf einer sonstigen Sondergebietsflache
einen Healthcare-Robotik-Campus (forschungstechnisches Zentrum als Aul3en-
stelle der TUM Munchen, Bildungszentrum fur Gesundheits- und Sozialberufe)
vorsieht.

Die Bahntrassen setzen sich nach Stdwesten hin fort. Im Sudwesten befinden
sich Griunlandflachen.

Das Planungsgebiet steigt nach Suden von 708,6 m 0. NHN auf 713,6 m 0. NHN
an. Der studliche Geltungsbereich soll jedoch von Gebauden freigehalten werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Garmisch-Partenkirchen
mit der 25. und 39. Anderung ist die Flache des Planungsgebietes als Flache fiir
Bahnanlagen mit Gleiskorper dargestellt.

Ziele der Ubergeordneten Bauleitplanung und vorgesehenes Nutzungs-
konzept

Inhalt und Ziele

Der Markt Garmisch-Partenkirchen beabsichtigt den rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan im Bereich der Gemarkung Garmisch durch eine Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes durch eine 43. Anderung im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 101 B mit integrierter Grunordnung ,,Bahnhofsareal West“ (Bereich
Sud - Teil 2) zu &ndern, um die dargestellte Flache fur Bahnanlagen mit Gleiskor-
per als Wohnbauflache und sonstiges Sondergebiet ,,SO Pflegezentrum® darzu-
stellen. Damit soll der Planungsflache eine stadtebauliche, geordnete Richtung
gegeben werden.

Ziel dieser 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Par-
tenkirchen ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Neu-
ordnung des ,Bahnhofsareals West“. Damit soll eine Grundlage geschaffen
werden, um die ehemalige Bahnanlagenflache planungsrechtlich zu sichern und
als Wohnbauflache fur betreutes Wohnen und als sonstiges Sondergebiet ,,SO
Pflegezentrum® fir die Realisierung eines Pflegezentrums mit gestuftem
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Versorgungsangebot, das stationare Pflege, Tagespflege, betreutes Wohnen und
eine Sozialstation umfassen soll, umzuwidmen.

In Verbindung mit den Planungsabsichten nérdlich des Geltungsbereiches soll
eine Kombination von akademischer Forschung und Lehre mit einem fachuber-
greifenden Bildungszentrum fir Gesundheitsberufe sowie einem modernen Pfle-
gezentrum unter externer Tragerschaft entstehen. Die rGumliche Nahe der
verschiedenen Einrichtungen soll die Zusammenarbeit und den Austausch zwi-
schen Forschung, Bildung und Pflegepraxis rund um das Thema "Leben im Alter"
gezielt unterstitzen und Qualitat und Innovation fordern.

Diese Flache wird im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den
stadtebaulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung
zu den umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Mit der 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Parten-

kirchen werden dargestellt:

= die Lage und die Ausdehnung der Wohnbauflache

= die Lage und die Ausdehnung der sonstigen Sondergebietsflache mit der
Zweckbestimmung ,,SO Pflegezentrum*

8.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen

festgeleqgten Ziele des Umweltschutzes, die fur das Deckblatt
zum Flachennutzungsplan von Bedeutung sind. und der Art wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Anderung beriick-

sichtigt wurden

Ziele der Raumordnung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich der Markt
Garmisch-Partenkirchen im Regionalplan Oberland (17). Der Markt ist als Ober-
zentrum ausgewiesen. Die Gemeinde liegt gemal Regionalplan im Alpenraum
und im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisre-
gion).1°

Der Regionalplan der Region 17 gibt folgende Ziele vor:

=  Weiterentwicklung als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum

= Zukunftsfahiger Ausbau der Infrastrukturen der Daseinsvorsorge

= Verbesserung der Erreichbarkeit und Tragféhigkeit von Infrastrukturen durch
integrierte Planung der Siedlungs-, Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

» Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Freiraum

=  Grunflache

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begriinden das Planungsinteresse des Marktes Garmisch-Partenkir-
chen fur den hier in Frage stehenden Raum das als nétig erachtete Angebot an
einer Wohnbauflache fur betreutes Wohnen und einem sonstigen Sondergebiet
»S0 Pflegezentrum® flr die Realisierung eines Pflegezentrums mit gestuftem

19 (Regionalplan 17 - Oberland, 2020)
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Versorgungsangebot, das stationare Pflege, Tagespflege, betreutes Wohnen und

eine Sozialstation bereit zu stellen.

Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Garmisch-Partenkirchen
mit der 25. und 39. Anderung ist die FlAche des Planungsgebietes als Flache fiir
Bahnanlagen mit Gleiskorper dargestelit.

In Verbindung mit den Planungsabsichten nordlich des Geltungsbereiches soll
eine Kombination von akademischer Forschung und Lehre mit einem fachuber-
greifenden Bildungszentrum fir Gesundheitsberufe sowie einem modernen Pfle-
gezentrum unter externer Tragerschaft entstehen. Die rGumliche Nahe der
verschiedenen Einrichtungen soll die Zusammenarbeit und den Austausch zwi-
schen Forschung, Bildung und Pflegepraxis rund um das Thema "Leben im Alter"
gezielt unterstitzen und Qualitat und Innovation férdern.

Ziele des Um- | nach Berucksichtigung bei Aufstellung des
weltschutzes Fachgesetz, Deckblattes zum Flachennutzungsplan
Fachplan

1 | Sparsamer Um- | 8 1 a Abs. 2 Ausweisung einer Wohnbauflache und eines
gang mit Grund | BauGB sonstigen Sondergebiets ,,.SO Pflegezentrum® im
und Boden Komplex mit einer geplanten Kombination von

akademischer Forschung und Lehre mit einem
fachubergreifenden Bildungszentrum fur Ge-
sundheitsberufe sowie einem modernen Pflege-
zentrum im Anschluss an die innerdrtliche
bestehende Bebauung. Umnutzung einer Kon-
versionsflache der Bahn. Somit wird dem tber-
geordneten Grundsatz ,,nach sparsamen
Umgang mit Grund und Boden* entsprochen.

2 | Retention be- Wasserhaus- Das Niederschlagswasser der Dachflachen und
treffenden haltsrecht den versiegelten Flachen ist Uber entspre-
Oberflachen- chende Anlagen dem Grundwasser zuzufiihren
wasserabfluss (Versickerung).

3 | Luftreinhaltung | Immissions- Beeintrachtigungen bezlglich der Luftreinhal-

schutzrecht tung im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen
sind durch die Planungsflachen nicht zu erwar-
ten. Die geplanten BaumalRnahmen werden
nach den gesetzlichen Bestimmungen errichtet.

4 | Vermeidung Immissions- Im Rahmen der parallelen Aufstellung des Be-
von Larm schutzrecht bauungsplanes Nr. 101 B mit integrierter Griun-

ordnung ,,Bahnhofsareal West* (Bereich Stud —
Teil 2) wurde eine Schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchungen Garmisch-Partenkirchen,
Bahnhofsareal West - Bereich Std 1 und Sud 2
-durch das Ingenieurbtros Muller-BBM Industry
Solutions GmbH, Planegg bei Minchen erstellt.
Dieses Gutachten wird Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und die erforderlichen
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Ziele des Um- | nach Berucksichtigung bei Aufstellung des
weltschutzes Fachgesetz, Deckblattes zum Flachennutzungsplan
Fachplan
Festsetzungen werden in den Bebauungsplan
im Parallelverfahren aufgenommen.
Somit kann von einem ausreichenden Larm-
schutz fiur die schutzbedurftige Nachbarschaft
und fur die Anlieger ausgegangen werden.
Vermeidung Abfallrecht MaRBnahmen fir den Umgang mit den Altlasten-
von Abféallen verdachtsflachen werden auf Bebauungsplane-
bzw. bene getroffen. Eine zusatzliche
umweltgerechte bauleitplanerische Bericksichtigung ist hier ne-
Entsorgung von ben den geltenden fachgesetzlichen Regelungen
Abfallen nicht notwendig.
Die Abfallentsorgung kann als gesichert einge-
stuft werden.
Vermeidung Wasserhaus- Das Schmutzwasser ist dem bestehenden
bzw. haltsrecht Mischwasserkanal zuzufuhren.
umweltgerechte
Entsorgung von Das Niederschlagswasser der Dachflachen und
Abwaéssern den versiegelten Flachen ist Uber entspre-
chende Anlagen dem Grundwasser zuzufiihren
(Versickerung).
MalBRnahmen fur den Umgang mit Sturzfluten
werden auf Bebauungsplanebene getroffen.
Erhalt Amtliche Bio- Es sind keine amtlich kartierten Biotope vorhan-
schitzenswerter | topkartierung | den. Es erfolgt ein Eingriff in die Kleingartenan-

Vegetationsbe-
stande

lage und Ruderalflora. Besonders
schiutzenswerte Vegetationsbestande sind nicht
vorhanden. MalRnahmen zu Natur- und Arten-
schutz werden auf Bebauungsplanebene getrof-
fen.

Schutz des
Landschafts-
bilds

Flachennut-
zungsplan

Die Fernwirkung und das Landschaftsbild in die-
sem Teil des Ortes von Garmisch ist bereits
durch die Olympia-Eissporthalle mit ihrem Turm
gepréagt. Durch die Entwicklung dieses Ortsteils
mit den festgesetzten Nutzungen in einer gro-
RBeren Kubatur, die sich optisch nicht wesentlich
in der Dimension von diesen bestehenden Ge-
bauden 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 werden.

Durch die Abstufung der H6henentwicklung am
Ortsrand auf Bebauungsplanebene wird der
Ubergang zum unbebauten AuRenbereich als
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Ziele des Um- | nach Berucksichtigung bei Aufstellung des
weltschutzes Fachgesetz, Deckblattes zum Flachennutzungsplan
Fachplan

vertraglich angesehen. Auch wird im Bebau-
ungsplan Nr. 101 B die gesamte sudliche Spitze
als private Grunflache mit Pflanzung von Bau-
men festgesetzt. Durch diese grof3ztigige Grin-
flache am Ortsrand im direkten Ubergang zur
freien Landschaft wird auf die sensible Umge-
bung ausreichend Riicksicht genommen. Im Be-
bauungsplan werden neben festgesetzten
Baumreihen hier in gro3en Teilbereichen der
privaten Grinflachen die Entwicklung eines ex-
tensiven artenreichen Grunlands sichergestellt.
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8.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in
der Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Untersuchungsrelevante Schutzqguter
Bewertung der Schutzguter (Bestandssituation): Leistungsfahigkeit und Empfind-

lichkeit von Wasser, Boden, Flache, Natur und Landschaft

Schutzgut Leis- Empfind- | Gesamt- Bemerkungen
tungsfa- lichkeit bedeu-
higkeit tung
(@] —_ (@] —_ (@] —_
El2| 8|S E|8|E|2|%
5| E| 2| 5| E| 2| 5| E|2
Arten- und X X X Biotope oder geschitzte Flachen ge-

Lebensraume man Art. 23 BayNatSchG sind auf
der Eingriffsflache nicht vorhanden.

Fur den Bebauungsplan wurde eine
saP erstellt. Zauneidechsenlebens-
rAume sind betroffen. Bei einer Ent-
fernung der Geholze ist mit
sonnigeren Randbereichen entlang
der Bahnstrecke und damit gunsti-
geren Habitatbedingungen fur die
Reptilien zu rechnen. Ersatzhabitate
und umfangreiche Malnahmen zum
Erhalt und zur Sicherung der Zau-
neidechsen werden auf Bebauungs-
planebene festgesetzt.

Zudem gehen potentielle
Habitatstrukturen fur Vogel und Fle-
dermé&use verloren. Auch dafur wer-
den auf Bebauungsplanebene
entsprechend Vermeidungs- und
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
(CEF-MaBRnahmen) umgesetzt.

Boden X X X Bei der Flache handelt es sich zum
einen um eine Konversionsflache der
Bahn, zum anderen um eine Klein-
gartenanlage mit ihren gartneri-
schen Nutzflachen und
Siedlungsgehdlzen. Der Boden ist
anthropogen beeinflusst und ohne
kulturhistorische Bedeutung.

MaRRnahmen fur den Umgang mit
den Altlastenverdachtsflachen wer-
den auf Bebauungsplanebene getrof-
fen. Eine zuséatzliche
bauleitplanerische Berucksichtigung
ist hier neben den geltenden
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Schutzgut Leis- Empfind- | Gesamt- Bemerkungen
tungsfa- lichkeit bedeu-
higkeit tung
o | = o | = o | —
ol E|lc|l ol Elcl ol E|
fachgesetzlichen Regelungen nicht
notwendig.
Baubedingt werden im Rahmen der
Innenverdichtung Fldchen verandert
und durch den Bau von Gebauden
versiegelt.
Klima/ X X X Das ,,Bahnhofsareal West“ bildet
Luft eine Frischluftschneise von Suden in

die Ortsmitte. Durch die bestehende
dichte inneroértliche Bebauung, ins-
besondere durch die massiven Bau-
kérper des Olympischen Eisstadions
im Westen ist ein Ost-West-Aus-
tausch durch diese Barrierewirkung
nicht gegeben. Die geplante Bebau-
ung im ,,Bahnhofsareal West" ist pa-
rallel zur Frischluftschneise (Nord-
Siud) ausgerichtet. Durch die beid-
seits verlaufenden Bahntrassen ne-
ben der geplanten Bebauung wird
noch auf beiden Seiten der neuen
geplanten Bebauung eine ausrei-
chende Frischluftschneise Richtung
Nord-Sud erhalten.

Durch die bestehende Vorbelastung
von Staub und Geruch aus den um-
gebenden Bahnanlagen und dem
Olympia-Eissport-Zentrum mit dem
Parkhaus ist somit nur von einer
sehr geringfugigen Anderung des
Ausgangszustandes auszugehen.
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Schutzgut Leis- Empfind- | Gesamt- Bemerkungen
tungsfa- lichkeit bedeu-
higkeit tung
o | = o | = o | —
El2| 8|S 215|525
S| E| 2| 5| E| 2| 85| E|2
Wasser X X X Der Geltungsbereich der 43. Ande-

rung liegt in keinem Uberschwem-
mungsgebiet. Eine Abgrenzung des
wassersensiblen Bereiches ist nicht
moglich. Eine hydraulische Untersu-
chung wurde durchgefihrt. Mal3nah-
men fir den Umgang mit
Sturzfluten werden auf Bebauungs-
planebene getroffen.

Das Niederschlagswasser der Dach-
flachen und den versiegelten Fla-
chen ist Uber entsprechende
Anlagen dem Grundwasser zuzufuh-
ren (Versickerung).

Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser sind als mittel einzustufen.

Landschafts- X X X- | X Die Fernwirkung und das Land-
bild und schaftsbild in diesem Teil des Ortes
Erholung von Garmisch ist bereits durch die

Olympia-Eissporthalle mit ihrem
Turm gepréagt. Durch die Entwick-
lung dieses Ortsteils mit den festge-
setzten Nutzungen in einer grélReren
Kubatur, die sich optisch nicht we-
sentlich in der Dimension von diesen
bestehenden Gebauden abhebt, wird
sich das Landschaftsbild nicht erheb-
lich verandern. Durch die Ahnlichkeit
in der Kubatur von der Neuplanung
und dem Bestand wird dieser LU-
ckenschluss fur das Auge als eine
zusammenhangende Baustruktur
wahrgenommen werden.

Durch die Abstufung der Hohenent-
wicklung am Ortsrand auf Bebau-
ungsplanebene wird der Ubergang
zum unbebauten AuRenbereich als
vertraglich angesehen. Auch wird im
Bebauungsplan Nr. 101 B die ge-
samte sudliche Spitze als private
Grunflache mit Pflanzung von B&au-
men festgesetzt. Durch diese grof3-
zlugige Grunflache am Ortsrand im
direkten Ubergang zur freien
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Schutzgut

Leis-
tungsfa-
higkeit

Empfind-

lichkeit

Gesamt-
bedeu-
tung

Bemerkungen

gering
mittel

hoch

gering
mittel

hoch

gering
mittel

hoch

Landschaft wird auf die sensible Um-
gebung ausreichend Rucksicht ge-
nommen. Im Bebauungsplan werden
neben festgesetzten Baumreihen
hier in groRen Teilbereichen der pri-
vaten Griunflachen die Entwicklung
eines extensiven artenreichen Grin-
lands sichergestellt.

Da sich auf dem Gelande derzeit
Kleingarten befinden, weil3t diese
Flache einen hohen Erholungswert
auf.

Kultur- und
Sachguter

Im Bereich des Planungsgebietes be-
findet sich keine Bau- oder Boden-
denkmaler.

Mensch und
Gesundheit,
Larm

Beeintrachtigungen bezlglich der
Luftreinhaltung im Sinne der gesetz-
lichen Bestimmungen

sind durch die Planungsflachen nicht
zu erwarten. Die geplanten Baumal3-
nahmen werden nach den gesetzli-
chen Bestimmungen errichtet.

Im Rahmen der parallelen Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 101
B mit integrierter Grinordnung
,Bahnhofsareal West“ (Bereich Sud
— Teil 2) wurde eine Schalltechni-
sche Vertraglichkeitsuntersuchun-
gen Garmisch-Partenkirchen,
Bahnhofsareal West - Bereich Sud 1
und Siud 2 -durch das Ingenieurbi-
ros Muller-BBM Industry Solutions
GmbH, Planegg bei Minchen er-
stellt. Dieses Gutachten wird Be-
standteil des Bebauungsplanes und
die erforderlichen Festsetzungen
werden in den Bebauungsplan im
Parallelverfahren aufgenommen.
Somit kann von einem ausreichen-
den Larmschutz fur die schutzbe-
durftige Nachbarschaft und fur die
Anlieger ausgegangen werden.

Flache

Die Ausweisung einer Wohnbaufla-
che und eines sonstigen
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Gesamt-
bedeu-
tung

Leis-
tungsfa-
higkeit

Schutzgut Empfind-

lichkeit

Bemerkungen

gering
mittel
hoch
gering
mittel
hoch
gering
mittel
hoch

Sondergebiets ,,SO Pflegezentrum*
ist im Komplex mit einer geplanten
Kombination von akademischer For-
schung und Lehre mit einem fach-
Ubergreifenden Bildungszentrum fir
Gesundheitsberufe sowie einem mo-
dernen Pflegezentrum im Anschluss
an die innerdrtliche bestehende Be-
bauung als stadtebauliches Konzept
vorgesehen. Dazu wird Uuberwiegend
eine Konversionsflache der Bahn
umgenutzt. Somit wird dem Uberge-
ordneten Grundsatz ,,nach sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden*
entsprochen.

Eine Verhéaltnismé&Rigkeit der Bau-
dichte im Vergleich zum Umfeld ist
gegeben.

Wechselwir-
kungen zwi-
schen den

Die Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgltern bewegen
sich in einem normalen, uUblicher-

weise anzutreffenden Rahmen. Sie
wurden in den Betrachtungen zu den
einzelnen Schutzgitern mitbertck-
sichtigt.

Erhebliche Auswirkungen auf die
Wechselwirkungen sind nicht zu er-
warten.

einzelnen
Belangen des
Umwelt-
schutzes

Schwere Unfalle und Katastrophen

Ein schwerer Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU ist ein Ereignis wie z.B. eine Emission, ein Brand oder eine Explosion
grélBeren Ausmalies, das sich aus unkontrollierten Vorgangen in einem unter
diese Richtlinie fallende Betrieb ergibt, das unmittelbar oder spéter innerhalb
oder aulRerhalb des Betriebes zu einer ernsten Gefahr fur die menschliche Ge-
sundheit oder die Umwelt fuhrt und bei dem ein oder mehrere geféahrliche Stoffe
beteiligt sind.

Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schweren Unfall im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der wei-
terfuhrenden Planung alle erforderlichen SicherheitsmafRnahmen fur den Innen-
und Auf3enbereich berucksichtigt werden.
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8.4 Auswirkungen auf die untersuchten Schutzquter (Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands)

* durch die 43. Anderungen des Flachennutzungsplanes
* Dbei Nichtdurchfuhrung der Anderungen

Umweltschutzgut

Umweltauswirkungen

Immissionen,
Larm,
Lufthygiene

Beeintrachtigungen bezuglich der Luftreinhaltung im
Sinne der gesetzlichen Bestimmungen

sind durch die Planungsflachen nicht zu erwarten.
Die geplanten BaumalRnahmen werden nach den ge-
setzlichen Bestimmungen errichtet.

Im Rahmen der parallelen Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 101 B mit integrierter Grinordnung
.Bahnhofsareal West" (Bereich Sud — Teil 2) wurde
eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchun-
gen Garmisch-Partenkirchen, Bahnhofsareal West -
Bereich Std 1 und Sud 2 -durch das Ingenieurbiiros
Muller-BBM Industry Solutions GmbH, Planegg bei
Munchen erstellt. Dieses Gutachten wird Bestandteil
des Bebauungsplanes und die erforderlichen Fest-
setzungen werden in den Bebauungsplan im Paral-
lelverfahren aufgenommen.

bzw. der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes
Belange des - Bemerkung
Umwelt- und 5 E Planungsziele und —vorgaben im Zuge der 43. bei Nichtdurchfihrung
Naturschutzes S 0o | © Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
und der Land- 2 ©5 | & |vorgesehene MinimierungsmalRnahmen
schaftspflege s | B2 |8
=) = W d)
Schutzgut Mensch X Larm- und Schadstoffimmissionen Der IST-Zustand mit der

Darstellung als Flache fur Bahnan-
lagen bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegeniber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes

Belange des - Bemerkung
Umwelt- und S E Planungsziele und —vorgaben im Zuge der 43. bei Nichtdurchfuhrung
Naturschutzes S 06 | G Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
und der Land- 2 §5 | 3 | vorgesehene MinimierungsmaRnahmen
schaftspflege g |Be |8
=] = @)

Somit kann von einem ausreichenden Larmschutz

far die schutzbedurftige Nachbarschaft und fur die

Anlieger ausgegangen werden.

Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
Schutzgut Tiere und X Biotope oder geschitzte Flachen gemal Art. 23 Bay- | Der IST-Zustand mit der

Pflanzen,
sowie
biologische Vielfalt

NatSchG sind auf der Eingriffsflache nicht vorhan-
den.

Fur den Bebauungsplan wurde eine saP erstelit.
Zauneidechsenlebensraume sind betroffen. Bei einer
Entfernung der Geholze ist mit sonnigeren Randbe-
reichen entlang der Bahnstrecke und damit ginsti-
geren Habitatbedingungen fur die Reptilien zu
rechnen. Ersatzhabitate und umfangreiche MalRnah-
men zum Erhalt und zur Sicherung der Zauneidech-
sen werden auf Bebauungsplanebene festgesetzt.

Zudem gehen potentielle Habitatstrukturen fur Vogel
und Fledermé&use verloren. Auch dafur werden auf
Bebauungsplanebene entsprechend Vermeidungs-

Darstellung als Flache fur Flache
fur Bahnanlagen bliebe erhalten.
Dies bedeutet keine Anderung
gegeniber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
Anderung des Flachennutzungsplanes

der 25.

Kleingartenanlage mit ihren gartnerischen Nutzfla-
chen und Siedlungsgehoélzen. Der Boden ist anthro-
pogen beeinflusst und ohne kulturhistorische
Bedeutung.

MalRnahmen fur den Umgang mit den Altlastenver-
dachtsflachen werden auf Bebauungsplanebene ge-
troffen. Eine zusatzliche bauleitplanerische
Bericksichtigung ist hier neben den geltenden fach-
gesetzlichen Regelungen nicht notwendig.

Belange des - Bemerkung
Umwelt- und S E Planungsziele und —vorgaben im Zuge der 43. bei Nichtdurchfuhrung
Naturschutzes S 06 | G Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
und der Land- 2 §5 | 3 | vorgesehene MinimierungsmaRnahmen
schaftspflege g |Be |8
=] = @)
und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-
MalRnahmen) umgesetzt.
Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf diesen Fla-
chen ist als mittel anzusprechen.
Der durch die geplante Bebauung entstehende Eingriff wird im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanung durch die Eingriffsregelung gemal Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* abgehandelt.
Schutzgut X Bei der Flache handelt es sich zum einen um eine Der IST-Zustand mit der
Boden Konversionsflache der Bahn, zum anderen um eine Darstellung als Flache fur Bahnan-

lagen bliebe erhalten.
Dies bedeutet keine Anderung
gegenuber dem IST-Zustand.

Seite 45 von 54

Vorentwurf i. d. Fassung vom 16.04.2024




Begrindung mit Umweltbericht

43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Partenkirchen

Umweltschutzgut
bzw.

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes
und der Land-
schaftspflege

Umweltauswirkungen
Anderung des Flachennutzungsplanes

der 25.

unerheblich

Mittlere

Erheblichkeit

erheblich

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der 43.
Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
vorgesehene Minimierungsmafnahmen

bei Nichtdurchfuhrung

Baubedingt werden im Rahmen der Innenverdich-
tung Flachen verandert und durch den Bau von Ge-
bauden versiegelt. Das Schutzgut Boden erfahrt
somit einen zusatzlichen Eingriff.

Durch die Nutzung der vorhandenen guten Anbin-
dungen an die bestehende Infrastruktur, der Wi-
dernutzbarmachung bereits beanspruchter Flachen
(ehemalige Bahnflachen) und die optimal vorgese-
hene Ausnutzung der neu geplanten Flache wird
dem Grundsatz ,flachenschonender Umgang mit
Grund und Boden* entsprochen.

Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen

getroffen.

Schutzgut
Wasser

Der Geltungsbereich der 43. Anderung tangiert liegt
in keinem Uberschwemmungsgebiet. Eine Abgren-
zung des wassersensiblen Bereiches ist nicht mag-
lich. Eine hydraulische Untersuchung wurde
durchgefuhrt. MaRnahmen fur den Umgang mit
Sturzfluten werden auf Bebauungsplanebene getrof-
fen.

Der IST-Zustand mit der
Darstellung als Flache fur Bahnan-
lagen bliebe erhalten. Dies bedeu-
tet keine Anderung

gegenuber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut

Umweltauswirkungen

Klima

schneise von Siden in die Ortsmitte. Durch die be-
stehende dichte innerdrtliche Bebauung,
insbesondere durch die massiven Baukdérper des
Olympischen Eisstadions im Westen ist ein Ost-
West-Austausch durch diese Barrierewirkung nicht
gegeben. Die geplante Bebauung im ,,Bahnhofsareal
West* ist parallel zur Frischluftschneise ausgerich-
tet. Durch die beidseits verlaufenden Bahntrassen
wird die Frischluftschneise in ausreichendem MalRe
erhalten.

Durch eine umfassende Eingriinung und eine Durch-
grunung mit Klein- und GroRbdumen kann das

bzw. der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes
Belange des o Bemerkung
Umwelt- und S I° Planungsziele und —vorgaben im Zuge der 43. bei Nichtdurchfuhrung
Naturschutzes 3 05 | G Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
und der Land- g ol 3 | vorgesehene Minimierungsmaflnahmen
schaftspflege 0 E E 2
=) = W 3

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und den

versiegelten Flachen ist Uber entsprechende Anla-

gen dem Grundwasser zuzufuhren (Versickerung).

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind als

mittel einzustufen.

Es sind keine umweltrelevanten Mainahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
Schutzgut Luft und X Das ,Bahnhofsareal West" bildet eine Frischluft- Der IST-Zustand mit der

Darstellung als Flache fur Bahnan-
lagen bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegeniuber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut
bzw.

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes
und der Land-
schaftspflege

Umweltauswirkungen
Anderung des Flachennutzungsplanes

der 25.

unerheblich

Mittlere

Erheblichkeit

erheblich

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der 43.
Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
vorgesehene Minimierungsmafnahmen

bei Nichtdurchfuhrung

Kleinklima bei Hitze positiv beeinflusst werden, die
Verdunstung, die Versickerung von Niederschlag,
die CO2-Reduktion und die Feinstaubbindung erhdht
werden.

Durch die bestehende Vorbelastung von Staub und
Geruch aus den umgebenden Bahnanlagen und dem
Olympia-Eissport-Zentrum mit dem Parkhaus ist so-
mit nur von einer sehr geringfuigigen Anderung des
Ausgangszustandes auszugehen.

Es sind keine umweltrelevanten Mainahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.

Schutzgut
Landschaftsbild und
Erholung

Die Fernwirkung und das Landschaftsbild in diesem
Teil des Ortes von Garmisch ist bereits durch die
Olympia-Eissporthalle mit ihrem Turm gepragt.
Durch die Entwicklung dieses Ortsteils mit den fest-
gesetzten Nutzungen in einer grofReren Kubatur, die
sich optisch nicht wesentlich in der Dimension von
diesen bestehenden Gebauden abhebt, wird sich das
Landschaftsbild nicht erheblich verandern. Durch die
Ahnlichkeit in der Kubatur von der Neuplanung und
dem Bestand wird dieser Luckenschluss fir das

Der IST-Zustand mit der
Darstellung als Flache fur Bahnan-
lagen bliebe erhalten. Dies bedeu-
tet keine Anderung

gegeniuber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut | Umweltauswirkungen
bzw. der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes

Belange des - Bemerkung
Umwelt- und S E Planungsziele und —vorgaben im Zuge der 43. bei Nichtdurchfuhrung
Naturschutzes S 06 | G Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
und der Land- 2 §5 | 3 | vorgesehene MinimierungsmaRnahmen
schaftspflege g |Be |8
=] = @)

Auge als eine zusammenhangende Baustruktur
wahrgenommen werden.

Durch die Abstufung der Hohenentwicklung am Orts-
rand auf Bebauungsplanebene wird der Ubergang
zum unbebauten AufRenbereich als vertraglich ange-
sehen. Auch wird im Bebauungsplan Nr. 101 B die
gesamte sudliche Spitze als private Grunflache mit
Pflanzung von Baumen festgesetzt. Durch diese
groRRzugige Grunflache am Ortsrand im direkten
Ubergang zur freien Landschaft wird auf die sensible
Umgebung ausreichend Rucksicht genommen. Im
Bebauungsplan werden neben festgesetzten Baum-
reihen hier in grof3en Teilbereichen der privaten
Grunflachen die Entwicklung eines extensiven arten-
reichen Griunlands sichergestelit.

Da sich auf dem Gelande derzeit Kleingéarten befin-
den, weil3t diese Flache einen hohen Erholungswert
auf. Durch die Anlage eines Parks im Suden wird der
Eingriff in das Schutzgut abgemildert.

Es sind keine umweltrelevanten MaRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
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Umweltschutzgut

Umweltauswirkungen

zwischen den o.g.
einzelnen Belangen
des Umweltschutzes

Schutzgutern bewegen sich in einem normalen,
ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden
in den Betrachtungen zu den einzelnen Schutzgutern
mitberucksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die
Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

bzw. der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes
Belange des - Bemerkung
Umwelt- und S E Planungsziele und —vorgaben im Zuge der 43. bei Nichtdurchfuhrung
Naturschutzes S 06 | G Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
und der Land- 2 &5 | 3 |vorgesehene MinimierungsmalRnahmen
schaftspflege g |Be |8
=) = W @)
Schutzgut Kultur X Im Bereich des Planungsgebietes befindet sich keine | Der IST-Zustand mit der
und Sachguter Bau- oder Bodendenkmaler. Darstellung als Flache fur Bahnan-
lagen bliebe erhalten.
Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde | Dies bedeutet keine Anderung
sind gemald Art. 8 DSchG meldepflichtig an das Bay- | gegenuber dem IST-Zustand.
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Un-
tere Denkmalschutzbehoérde.
Es sind keine umweltrelevanten MaRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
Wechselwirkungen X Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Der IST-Zustand mit der

Darstellung als Flache far Bahnan-
lagen bliebe erhalten. Dies bedeu-
tet keine Anderung

gegenuber dem IST-Zustand.

Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
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8.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
aufstellung des Deckblattes zum qgultigen Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wirde die Flache weiterhin als Flache fur Bahnanlagen
mit Gleiskorper dargestellt bleiben.

Die geringen bis mittleren Eingriffe in den Naturhaushalt wirden zwar an dieser
Stelle nicht stattfinden, wirden aber an anderer Stelle erfolgen, ohne die vorhan-
dene Infrastruktur des Standortes (Planung im innerdrtlichen Gesamtkomplex,
vorhandene Bebauung und ErschlieBung, gute Verkehrsanbindung, bereits vor-
handene Ver- und Entsorgungsanlagen) nutzen zu kdnnen.

8.6 Alternative Planungsmoéaglichkeiten

Fur das ,Bahnhofsareal” des Marktes Garmisch-Partenkirchen wurden bereits
seit geraumer Zeit umfangreiche Planungstberlegungen angestellt, die zum ei-
nen den engeren Umgriff des Bahnhofs der Bayerischen Zugspitzbahn als Mobili-
tatsdrehscheibe und einen Healthcare-Robotik-Campus (forschungstechnisches
Zentrum als AuBRenstelle der TUM Munchen, Bildungszentrum fir Gesundheits-
und Sozialberufe, Pflegezentrum mit Tagespflege) sowie betreutes Wohnen fur
die fruher durch die Bahn genutzten Flachen zum Thema hatten.

Auf Grund der angebundenen Lage, der optimalen ErschlieBung und der Verfug-
barkeit wurde die vorliegende Planungsflache gewahit.

Dieser Standort kann aus den vorgenannten Grinden als sinnvoll betrachtet wer-
den und kann als positiv eingestuft werden, was einen Vergleich mit weiteren
Planungsmoglichkeiten an anderer Stelle im Gemeindegebiet obsolet erscheinen
lasst.

8.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten
Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgten verbal argumentativ.

8.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da diese geplante Flachennutzungsplananderung keine unmittelbaren Umwelt-
auswirkungen hat, sind UberwachungsmaRnahmen hinfallig.

8.9 Zusammenfassung

Die von der 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Par-
tenkirchen betroffene Fldche befindet sich am sudlichen Ortsrand von Garmisch-
Partenkirchen, stdlich des Hauptbahnhofs sowie des Bahnhofs der Bayerischen
Zugspitzbahn. Die Planungsflache ist im Westen durch die die Bahnlinie Gar-
misch-Partenkirchen-Schneefernerhaus begrenzt. Im Osten schlielRen an den
Geltungsbereich die Bahntrassen der Bahnlinie Garmisch-Partenkirchen — Griesen
an. Im Norden wird parallel der Bebauungsplan Nr. 101 A "Bahnhofsareal West"
(Bereich Sud — Teil 1) ausgewiesen, der auf einer sonstigen Sondergebietsflache
einen Healthcare-Robotik-Campus (forschungstechnisches Zentrum als Aul3en-
stelle der TUM Munchen, Bildungszentrum fur Gesundheits- und Sozialberufe)
vorsieht.
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Die Bahntrassen setzen sich nach Sudwesten hin fort. Im Sidwesten befinden
sich Grunlandflachen.

Der wesentliche Inhalt der 43. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes
Garmisch-Partenkirchen besteht darin, die bestehende Flache fur Bahnanlagen
mit Gleiskorper als Wohnbaufldche und sonstiges Sondergebiet ,,.SO Pflegezent-
rum* darzustellen.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt beztuglich der Schutzguter Arten und Lebens-
rdume, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft und Landschaftsbild werden
insgesamt als gering bis mittel eingestuft und in der weiterfUhrenden Bauleitpla-
nung erfasst, bewertet und der notwendige Ausgleich festgesetzt.

Iggensbach, den 16.04.2024

/’Grsula Jocham
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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