i. d. Fassung des Satzungsbeschlusses vom 07.03.2022

Begriindung zur Teilfortschreibung des Bebauungsplanes Nr. 54 Al
entsprechend § 2a BauGB

Am 10.12.2018 wurde vom Bau- und Umweltausschuss beschiossen, das Verfahren zur
Teilfortschreibung des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 54 im beschleunigten Verfahren
nach §13a BauGB im Sinne eines Bebauungsplans der Innenentwicklung in
Teilbereichen aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 54 Al ersetzt in Teilen den Bebauungsplan Nr. 54. Alle tbrigen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 54 bleiben bestehen und haben weiterhin
Gltigkeit.
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1. Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54 Al

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54 Al umfasst die Flurnummern der
Gemarkung Garmisch 15627, 15627/4, 1527/5, 1527/6, 1627/8, 1527/9 und 1527/10 sowie
1542 und 467/0 in Teilen. Der Geltungsbereich ist im Bereich der Flurnummer 1527/4
Teil des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 116. Im Stden jenseits des Mahlbachs
grenzt der Bebauungsplan Nr. 563 an.

2. Anlass, Ziele und Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.54 Al

Der Umgriff der Fortschreibung wird im Norden durch die StraRe ,Am Muhlbach® vom
Umgriff des Bebauungsplans Nr. 54, rechtskraftig seit 06.06.1977, abgegrenzt. Der
Bebauungsplan Nr. 116, rechtskraftig seit 02.07.2016, Uberlappt im Osten mit dem
Umgriff im Bereich der FI.-Nr. 1527/4. Nach Stiden definiert der regulierte Verlauf des
Muhlbachs das Plangebiet.

Der Bebauungsplan Nr. 54 setzt Uberbaubare Flachen in einem erheblichen Abstand
(bis zu 22m) vom Muhlbach fest. In der Begrindung des Bebauungsplans Nr. 54 wurden
diese 22 Meter nicht weiterfihrend begrindet. Da es keine stadtebaulichen Griinde flr
die Aufrechterhaltung dieser Festsetzung aus dem Jahr 1977 gibt, ist eine
Fortschreibung des Bebauungsplans Nr. 54 zur maRvollen Nachverdichtung begriindet.

Im Bebauungsplan Nr. 116 wurde bereits das an die Mischgebietsflache angrenzende
Grundstick im Norden des Muahlbaches an die zeitgemaRen Vorgaben der
Bauleitplanung durch eine Erweiterung der Uberbaubaren Flache angepasst bzw.
fortgeschrieben. Die Fortschreibung des Bebauungsplans endet am Grundstiick mit der
Fl.- Nr. 15627/4 unvermittelt und stellt fur die angrenzenden Grundstiicke somit eine
Ungleichbehandlung dar.

Aufgrund der Héhenlage der sudlich gelegenen Grundsticke im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsptanes Nummer 53 ist auch fur diese Grundstlcke keine
nachteilige Auswirkung zu erwarten. Das Heranricken an den Muhlbach von Siden
erfolgt auf einem Gelande das deutlich unterhalb der gegentberliegenden Muhlbachseite
liegt. Somit sind keine negativen Einblicke in die Grundstticke,
Abstandsflachenunterschreitungen oder Verschattungen zu erwarten.

Um eine malvolle Nachverdichtung im Innenbereich zu erméglichen wird der Teilbereich
zwischen der Strale ,Am Muhlbach® und dem Gerinne des Muhlbachs im Rahmen der
ersten Anderung Nr. 54 Al fortgeschrieben.



2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 54 ist bisher ein WA (Allgemeines Wohngebiet) in dem
fortzuschreiben Plangebiet festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 53 gegenlber dem
Muihlbach im Siden setzt ebenfalls ein WA fest. Im Osten grenzt auf Grund der
gewerblichen Nutzung ein MI (Mischgebiet) an. Eine gewerbliche Nutzung ist wie im
bisherigen WA des Bebauungsplans Nr. 54 bzw. im zukunftigen Bebauungsplan Nr.
54Al entsprechend der BauNVO 1990 dem Wohnen untergeordnet und nur zuléssig
insoweit eine Wohnnutzung nicht wesentlich gestdrt wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die Festsetzung aus dem Bebauungsplan
Nr.116 Ubernommen, da auch hier eine Gleichbehandlung der Grundstiicke umgesetzt
wird. Gewerbe wird nur im Mindestrahmen des das Wohnen nicht stérenden Umfangs
zugelassen.

Das Mal3 der Nutzung ist im bestehenden Bebauungsplan Nr. 54 mit einer
Grundflachenzahl von 0,20 und einer Geschossflachenzahl von 0,30 entsprechend der
sehr lockeren Bebauung im nérdlichen Teilbereich der Stral’e ,Am Muhlbach®
festgesetzt. Dieses geringe MaR der Nutzung wurde fur den Teilbereich der zuklnftigen
Uberschneidung aus dem Bebauungsplan Nr. 116 ebenso Ubernommen, wie auch die
Gebietsdefinition des Allgemeinen Wohngebietes (WA).

Far dieses geringe Mal} der baulichen Nutzung gibt es aber aufgrund der
stadtebaulichen Situation keine hinreichende Begrindung mehr. Um eine malvolle
Nachverdichtung zu erméglichen, ist es nicht erforderlich ein Maf der baulichen
Nutzung festzusetzen. Die Umgebung ist aufgrund der Eigenart ausreichend pragend,
um auf eine Festsetzung verzichten zu kénnen.

Die Baukdrper sollen sich auch zuklinftig insoweit am Bestand orientieren, als dass es
mit einer maximalen Hauslange von 22,00 Meter und einer Traufhdhe von bis zu 7,00
Metern und einer Firsthéhe von max. 9,50 Metern zu vertraglichen Dimensionen bei
einer geringen aber malvollen VergréRerung der Kubaturen kommen kann.



2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden geédndert und Baugrenzen werden neu
festgesetzt, wobei sich das zuldssige Mal} der Grundflache zukunftig am Bestand
orientieren soll.

Bei der Lage der Baukérper sudlich des Muhlbaches wurde bericksichtigt, dass zum
Muhlbach ein 4 m breiter Streifen zur Gewdasserunterhaltung von baulichen Anlagen
freigehalten wird.

Dieses Mal wurde durch das Wasserwirtschaftsamt bereits im Verfahren zum
Bebauungsplan Nr. 116 bestatigt. Die bisherige Baugrenze wurde durch die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 116 nur im an das Mischgebiet angrenzenden
Grundstulck teilweise erweitert. Somit entstand eine Benachteiligung der nach
Westen angrenzenden Grundstucke.

2.3 Griinordnung, Verkehrskonzept und ErschlieRung

Der vorliegende Planentwurf entfaltet keine grundsatzlich anderen Wirkungen. Die
entsprechenden Festsetzungen aus den bestehenden Bebauungsplanen werden
Ubernommen.

Da es sich nur um eine moégliche mafRvolle Nachverdichtung eines bereits weitgehend
bebauten Areals handelt, sind keine Anderungen an der bestehenden Verkehrs- oder
Erschlieungssituation zu erwarten. Der bestehende Wendehammer reicht bisher aus. Es
wird zukunftig auch nicht mit nennenswert mehr Fahrverkehr in der Stichstralle zu rechnen
sein.

Die Grundsticke liegen alle an der 6ffentlichen Verkehrsflache an und sind erschlossen.

2.4 Immissionen

Im Zuge der Fortschreibung des Bebauungsplans Nr. 54 @ndert sich der bisherige
Gebietscharakter nicht.

Durch die eventuell eintretende geringfugige Zunahme des Verkehrs andert sich
auch die Belastung des Bestandes nicht.

Auf das Schalltechnische Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
116 des Buros Schwartenberger und Burkhart vom 31.08.2015 wird nachrichtlich
verwiesen.

2.5 Sonstiges

Der Bebauungsplan Nr. 54 Al ist aus dem guiltigen Flachennutzungsplan des Marktes
Garmisch-Partenkirchen in der Fassung vom 25.10.1985 entwickelt. Eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes erubrigt sich.

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes werden die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 54 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 Al ersetzt,
sowie die Festsetzungen das Bebauungsplans Nr. 116 im Bereich der Flur Nummer
1527/4



3. Zusammenfassung und Schlussfolgerung

4. Abwagung der Umweltbelange entsprechend § 13a Abs. 1 Ziff. 1 sowie Abs. 2 Ziff.
1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB

Der Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwickiung gem. § 13a
BauGB aufgestellt werden, da die Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschritten
wird. Im beschleunigten Verfahren ist keine Umweltprifung durchzufiihren; der
Umweltbericht entfallt (§ 13a Abs. 2 Nr. 11.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). Zur
Wirdigung findet lediglich eine Uberschlagige Betrachtung der Umweltbelange statt.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe als erfolgt bzw. zuldssig. Es besteht
folglich kein Ausgleichserfordernis.

4.1 Ubergeordnete Fachgesetze, Fachplidne und deren Ziele des Umweltschutzes /
Methodik

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen und den Wassergesetzen, sind die Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) des Marktes Garmisch-Partenkirchen sowie die
Ortsgestaltungssatzung (OGS) mafgeblich.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch (Larm)
Far den Menschen sind hinsichtlich Larm- und Staubemissionen bei Realisierung der
Vorhaben im Vergleich zum Ist-Zustand keine splrbaren Steigerungen zu erwarten.

Schutzgut Pflanze

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und in diesem Zusammenhang versiegelt.
Das MaR der Versiegelung wird bei Durchfiihrung der Planung marginal héher sein als im
Ist-Zustand.

Das Vorkommen von geschitzten Pflanzenarten ist nicht zu erwarten.




Schutzgut Tier

In dem bereits bebauten bzw. freigemachten Plangebiet ist nicht mit besonders
schitzenswerten Arten zu rechnen. Von einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
kann daher abgesehen werden.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tier zu erwarten.

Schutzgut Boden
Das Mal der Versiegelung kann allenfalls geringfuigig zum Bestand zunehmen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet oder Einzugsgebiet einer
Trinkwasserversorgung oder einem Uberschwemmungsgebiet. Das Plangebiet liegt
auBerhalb des 60 m Bereiches der Loisach, aber im 60 m Bereich des Muhlbachs.
Der Muhlbach ist ein kunstlich hergestellites Gewasser. Der Wasserabfluss des
Muhlbachs ist gesteuert, so dass eine Uberschwemmungsgefahr durch den Mihlbach
ausgeschlossen werden kann.

Schutzqut Luft

Der Markt Garmisch-Partenkirchen tragt das Pradikat ,Heilklimatischer Luftkurort®.
Hinsichtlich der Verkehrs- und Gewerbeimmissionen sind durch die Umsetzung der
Planung keine relevanten Veranderungen zu erwarten.

Somit sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Luft zu erwarten.

Schutzgut Klima

In Garmisch-Partenkirchen herrscht mit einer Jahresmitteltemperatur von

ca. 7 bis 8 °C und einer Jahresniederschlagssumme von ca. 1500 bis 2000 mm
Hochgebirgsklima. Der Jahresniederschlag verteilt sich auf durchschnittlich 190 Tage im
Jahr. Durchschnittlich ist von 4,5 Sonnenstunden pro Tag auszugehen (Quelle:
wetterkontor.de).

Die Hauptwindrichtung ist nachts Sud-West, welche tagsiuber (ca. ab 9 bzw. 10 Uhr bis
ca. 18 bzw. 19 Uhr) nach Nord-Ost wechselt (Quelle: Daten des Deutschen
Wetterdienstes fur das Jahr 2000).

Da das MaR der Nutzung im Vergleich zum Ist-Zustand nicht wesentlich verandert wird, ist
nicht mit erheblichen Einflissen auf das Schutzgut Klima zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild
Der im Ortsgebiet Garmisch liegende Planungsumgriff wird sich nicht tber den Mafien
vom Erscheinungsbild der jetzigen Bebauung unterscheiden.




Im Zusammenhang des bebauten Ortsbereiches und unter Berlcksichtigung der
umliegenden Gebaudehdhen hat die geplante Bebauung insgesamt keinen Einfluss auf
das Orts- und Landschaftsbild. Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild zu erwarten.

Schutzgut Sach- und Kulturgiter

Bau- oder Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Sach- und Kulturgtter sind deshalb nicht zu
erwarten.

4.3 Prognosen uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Der Umgriff des Bebauungsplans Nr. 54Al liegt im bisherigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 54. Es werden keine neuen Eingriffe in den derzeitigen
Umweltzustand erméglicht.

Samtliche Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter werden bei Durchfiihrung der
Planung als nicht erheblich angesehen. Vereinzelt kénnen bei Durchfihrung sogar
Verbesserungen erzielt werden, wie z. B. im Falle einer héherwertigen Gestaltung der
Frei-/Grunflachen. Diese wirde bei Nichtdurchfuhrung folglich nicht umgesetzt werden
kénnen.

4.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Da keine zusatzlichen Beeintrachtigungen und somit keine Gber den vorhandenen
Umfang hinausgehenden Umweltauswirkungen zu erwarten sind, sind im Rahmen der
Bebauungsplanung keine MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung erforderlich.

Ausgleich
Ein Ausgleich ist gem. § 13a Abs. 2 Ziff. 4i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6 nicht erforderlich, da

die zulassige Grundflache deutlich unter 20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Ziff. 1).

4.5 Beschreibung der verwendeten Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB durchgefuhrt wird, sind Umweltprufung und Umweltbericht nicht erforderlich (vgl. §
13a Abs. 2 Ziff. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Betrachtung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ sowie auf Basis
diverser Ortseinsichten.



4.6 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aufgrund der geringen Erheblichkeit der geplanten Bebauung sind negative Auswirkungen
nicht zu erwarten. Ein Monitoring ist im Zusammenhang mit der Bauleitplanung nicht

vorgesehen.
Vor allem hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und der Larmimmissionen sind die

entsprechend erwahnten Untersuchungen im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
durchzufuhren.

4.8 Zusammenfassung

Es werden keine derim § 1 Abs. 6 Nr. 7 a und b BauGB genannten einzelnen Schutzguter
sowie Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung wie z.B. FFH-Gebiete oder
Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. VerstéRe gegen den bundes- oder europarechtlichen

Artenschutz sind nicht zu erwarten.
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