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Ziel und Auswirkung des Bebauungsplanes

Innerhalb des Geltungsbereiches sollen derzeit untergenutzte Flachen (FI.Nrn. 2450/12,
2450/24, 2450/39, 2451 und 2451/4 Gemarkung Garmisch) stadtebaulich entwickelt,
sowie der Bereich insgesamt geordnet werden. Ziel ist vor allem die Bereitstellung von
Nutzflachen fur zentrumserganzende Funktionen wie Verwaltungen und Dienstleistungen,
fur Verkaufsflachen sowie zu geringen Anteilen fir Wohnen.

Der derzeit offene Bereich Uber der St.-Martin-Stral3e zwischen den Bahngleisen und der
BahnhofstralRe soll geschlossen und ebenfalls Uberbaut werden.

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen/Verfahren

Das betroffene Gebiet ist derzeit im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir
Bahnanlagen, Flache fir Gemeinbedarf Post und Wohnbauflachen dargestellt.

Da der Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB aufgestellt wird (die Anforderungen des 8 13 a Abs. 1 Satz 1 und 2 Nr. 1 BauGB
sind eingehalten), kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst
werden. Die Planungsziele sind aufeinander abgestimmt.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt.

2. Lage, GrolRe und des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Garmisch, zentral im Ortsbereich des Marktes
Garmisch-Partenkirchen.
Es umfasst die Flurnummern:

2450/3, 2450/4 (TIfl.), 2450/12, 2450/21, 2450/24, 2450/33, 2450/36, 2450/37, 2450/38,
2450/39, 2450/43 (TIfl.), 2450/60, 2450/65, 2451, 2451/4, 2451/7, 2451/8, 2451/10,
2451/11, 2451/12, 2485, 2486, 2485/1, 2488, 2489, 2489/2, 2493, 2493/3, 2493/4, 2493/5,
2493/9

Der Geltungsbereich umfasst ca. 3,65 ha.

3. Art der baulichen Nutzung

Fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches bestand bereits ein Bebauungsplan
aus dem Jahre 1969, der jedoch mangels weiterer Erforderlichkeit im Jahre 1995
aufgehoben wurde.

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut. Die Nutzungen sind gemischt mit einem
vor allem in der Bahnhofstral3e geringen Anteil an Wohnen.

Wegen der Nahe zum Ortskern von Garmisch wird Nutzungen mit zentralem Bezug
Vorrang eingeraumt.

Beim "Sondergebiet Zentrumsergdnzung" handelt es sich um ein Gebiet mit
gemischten Nutzungen, bei dem der Wohnanteil deutlich niedriger liegt als in
einem Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO. Auch der unmittelbare Zentrumsbezug
eines Kerngebietes (8 7 BauNVO) ist hier nicht gegeben.



Der geplante Umgriff des Kerngebietes rundet die bauliche Entwicklung in der
Chamonixstral3e und dem nérdlichen Teil der Bahnhofstral3e ab.

4. Mal der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung schreibt die schon durch den friheren
Bebauungsplan auf der Ostseite der Bahnhofstral3e eingeleitete Entwicklung
(Fernmeldegebaude, Sparkasse), welche auf der Ostseite ("Baudrex|") weitergefihrt
wurde, fort.

Bei der Bemessung des Mal3es der baulichen Nutzung wurde auf die ortlichen
Verhaltnisse Rucksicht genommen (Ecksituationen, Baukdrperstellung, Denkmalschutz).

Da eine Festsetzung der zulassigen Zahl von Vollgeschossen unter Bertcksichtigung der
Nutzung (MK und SO) und des ansteigenden Gelandes im Bereich der BahnhofstralRe
nicht zielfihrend ist, wird die zulassige HOhe der baulichen Anlagen in diesem Bereich
uber Wandhohen geregelt.

Das Gelande wurde vermessen. Die Hohenbezugslinie des Blattes 2 (Darstellung der
Lage in der zeichnerischen Festsetzung) ist jeweils das mafl3gebende Niveau zur
Berechnung der Wandhdhe.

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und
Stellplatze sind als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen,
Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungsfahigen Pflasterdecken auszufiihren.

5. Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Definition einer besonderen Bauweise entlang der Bahnhofstral3e bewirkt,
trotz Verzicht auf seitliche Grenzabstande, eine Gliederung der Baukorper.
Der im Festsetzungstext erwahnte "deutliche Versatz" in Lage und Hohe muss
vom Stral3enraum aus fur den Durchschnittsbetrachter sofort erkennbar sein
und sollte regelméafig mehr als 1 m betragen.

Die weitere Bebauung auf Fl.-Nr. 2451/4 Gem. Garmisch muss sich beziglich Stellung
und Hohenentwicklung dem denkmalgeschitzten Postamt unterordnen. Insbesondere
vom Bahnhofsplatz und aus der Bahnhofstrale muss das Denkmal dominant in
Erscheinung treten.

6. Erschliel3ung

Die Erschlie3ung des Planungsgebietes erfolgt unverandert zentral tber die Bahnhof-
stral3e, im Norden uber die Enzianstral3e und im Osten Uber die Partnachstralie.

Die vom Markt Garmisch-Partenkirchen konsequent betriebene Innenentwicklung fihrt zu
einer Begrenzung des Individualverkehrsaufkommens und ist somit klimagerecht.



7. Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in einer von StralRen- und Schienenverkehrslarm

hoch belasteten Umgebung. Die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz
im Stadtebau” 1991 - 09 werden entlang der Stral3en und der Bahn tags und nachts
mit bis zu 8 dB deutlich Uberschritten.

Lediglich im Bereich zwischen Bahnhof-, Enzian- und Partnachstral3e finden sich
seitlich gelegene Fassaden, an denen die Orientierungswerte unterschritten werden.
Gebéauderuckseiten und Gebaude in zweiter Reihe weisen hingegen ruhige Fassaden
auf, an denen die Orientierungswerte um bis zu 10 dB unterschritten werden kénnen.

Im Bereich zwischen Bahn und Bahnhofstral3e ist die Larmsituation besonders kritisch,
da praktisch an allen Gebaudeseiten die Orientierungswerte Gberschritten werden -an
der Westseite wegen des Bahnlarms,. an der Ostseite wegen des Stral3enlarms und
an den Giebelseiten wegen beiden.

Auch am Postamt ist die LArmsituation besonders kritisch, da praktisch an allen Seiten
die Orientierungswerte wegen des Stral3enverkehrslarms tGberschritten werden -an der
West- und Sudseite durch die Bahnhofstral3e und die Bahnhofsplatz, an der Nord-

und Ostseite zusatzlich durch die St.-Martin-Stral3e.

Fur die Gebaude an der Enzianstral3e und Partnachstral3e konnte eine Reduzierung
der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h eine Pegelminderung um etwa

2 dB(A) bewirken. Somit waren zumindest tags die Orientierungswerte an allen Ge-
bauden eingehalten -nachts verbleiben noch 2 dB Uberschreitung. Allerdings liegen
beide StralRen aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Auch in der BahnhofstralRe kénnte eine Reduzierung der zulassigen Hochstge-
schwindigkeit auf 30 km/h eine Pegelminderung um etwa 2 dB(A) bewirken.

Die Orientierungswerte waren dennoch auch weiterhin deutlich Gberschritten.
Daruber hinaus weist die Bahnhofstral3e eine wichtige Verkehrsfunktion -auch fur
den OPNV- auf, die einer Geschwindigkeitsreduzierung entgegen stiinde.

Schallschirme (Wande, Walle) sind im Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht
kaum vorstellbar. Eine Chance bietet sich lediglich im Bereich des Postamtes.
Dort kdnnte durch einen Gebauderiegel an der St.-Martin-Strasse ein vergleichs-
weise ruhiger Innenhofbereich geschaffen werden.

Die Grundrissorientierung scheidet ebenfalls weitgehend aus, da in den meisten
Bereichen im Plangebiet der Larm von zwei oder mehr Seiten einwirkt.

Letztlich verbleibt als einzige MalRnahme der passive Schallschutz, also der Einbau
von Schallschutzfenstern und schallgedammten Liuftungseinrichtungen, um einen
angemessenen Schallschutz und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu-
mindest innerhalb der Gebaude zu erreichen.

Die Uiberbaubare Flache zwischen Gleiskdrper und Uberfiihrung der St.-Martin-StraRe im
Bereich der BahnhofstralRe flhrt zu einer verlangerten Tunnelstrecke.

Die lufthygienischen Anforderungen der Richtlinie Gber den Bau und Betrieb von
Stral3entunneln (RABT) werden fur den Planungsfall im Normalbetrieb als auch

im Brandfall erfullt bzw. liegen die Anforderungen infolge der verhaltnismafig
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kurzen Tunnel-Bauldnge von 133 m aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Die Ergebnisse der vereinfachten Immissionsprognose zeigen, dass die prognosti-
zierten Immissionskonzentrationen die Immissionsgrenzwerte der 22. BIMSchV
in der unmittelbaren Nachbarschaft der Tunnelportale deutlich unterschritten werden.

Aus den vorgenannten Grinden ist die Installation einer mechanischen Langs-
lGftung mit Strahlventilatoren im Tunnel der St.-Martin-Straf3e nicht erforderlich.

8. Energieversorgung

Die Reduzierung und Vermeidung von Luftverunreinigenden Stoffen ist auch
innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes von besonderer
Bedeutung. Die sparsame und effiziente Nutzung von Energie, wie auch die
Nutzung erneuerbarer Energie ist anzustreben.

Bei Neubauten sowie bei wesentlichen Anderungen im Bereich der Heizanlagen
bestehender Gebaude ist dem Anschluss an die Fernwarmeversorgung Prioritat
einzuraumen.

Alle vorhandenen Anlagen geniel3en Bestandsschutz.

10. Grinordnung

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut. Neben der ohnehin geltenden Baumschutz-
verordnung des Marktes Garmisch-Partenkirchen beschrankt sich der Bebauungsplan auf
Festsetzungen zu raumbildenden Bepflanzungen im Bereich der Bahnhofstral3e und der
FI.Nr. 2451/4 Gemarkung Garmisch.

11. Umweltprifung

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung wird abgesehen. Eine Beeintrachtigung der
Schutzguter des § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB liegt nicht vor.

12. Abwégung

Obenstehende Ausfuhrungen verdeutlichen, dass bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen wurden.

Garmisch-Partenkirchen, den 22.03.2010

Thomas Schmid
1. Blrgermeister



