In der Fassung des Beschlusses vom 23.07.2018

Begriindung gem. § 2a Abs. 1 Baugesetzbuch zum vorha  benbezogenen Bebauungsplan
Nr. 119 der Marktgemeinde Garmisch-Partenkirchen fii  r den Bereich sidlich des Bahnhofs-
vorplatzes zwischen der Bahnlinie Garmisch-Partenki rchen — Mittenwald (westlich) und der
Lagerhausstraf3e (Ostlich)

l. Réaumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltn isse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 119 erstreckt sich auf ein
Gebiet mit einer Flache von 10.865 m2. Im Norden grenzt das Plangebiet an den Bahnhofs-
platz an. Im Osten wird das Plangebiet durch das Grundstiick FI.Nr 2450/7 sowie die Lager-
hausstraRe begrenzt. Im Stiden grenzt es an den Geltungsbereich des zu &ndernden Be-
bauungsplans Nr. 112, soweit dessen Umgriff nicht Gegenstand der hiesigen Planung ist, an
und im Westen wird das Plangebiet durch die Bahnstrecke Garmisch-Partenkirchen-
Mittenwald begrenzt.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans schlie3t den Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie gemafd § 12 Abs. 4 BauGB Flachen der Marktge-
meinde zum Zwecke der teilweisen Verlegung der Lagerhausstrale ein. In seinem Gel-
tungsbereich liegen mithin folgende Flurstiicke der Gemarkung Garmisch: 2450/5, 2450/9,
2450/10, 2450/11, 2450/44, 2450/45, 2450/46, 2450/69, 2450/87, 2450/89, 2450/90,
2450/97, 2450/98, 2450/99, 2450/100, 2469, 2469/3, 2503/4 sowie Teilflache aus 2450/88 .

Die Flurstiicke Nr. 2450/5, 2450/9, 2450/10, 2450/11, 2450/44, 2450/45, 2450/46, 2450/69,
2450/87, 2450/89, 2450/90, 2450/97, 2450/98, 2450/99, 2450/100, 2469 sowie die Teilflache
aus 2450/88 im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans stehen im privaten
Eigentum.

Die Geltungsbereiche des Vorhaben- und ErschlieRungsplans sowie des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans sind anhand der Darstellungen (nicht maf3stabsgetreu) ersichtlich.
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In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich nordwestlich des Vorhabens das
Bahnhofsgeb&ude und der Bahnhofsvorplatz, der auch als Busbahnhof benutzt wird. nord-
Ostlich des Plangebietes, noch westlich der Lagerhausstrale, befindet sich auf der
FI.Nr. 2450/7 das Gebdude Bahnhofstral3e 25, in dem mehrere Vergnigungsstatten und
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gastronomische Einrichtungen (Cocktailbar ,Sausalitos®, Shisha Bar; Tabledance-Bar
~showgirls*) vorhanden sind.

Ostlich des Plangebietes an der LagerhausstralRe finden sich iiberwiegend Wohnnutzungen
(Hausnummern 5 und 7), jedoch mit kleineren gewerblichen Anteilen (Ladeneinheiten im EG;
Ferienwohnungen), sowie in der Fortsetzung nach Suden ein Seniorenwohnheim. Weiter
nordlich befindet sich ein Beherbergungsbetrieb mit Gastronomie.

Das nahere Umfeld ist somit von gemischten Nutzungen (sowohl wohnlicher Natur, als auch
gewerblicher Natur) gepragt, von denen keine ein deutliches Ubergewicht erlangt und die
letztlich einer typischen innerdértlichen Struktur entspricht.

Griinde fir die Aufstellung des Anderungsplans u nd Ausgangslage

Anlass der Planung und bestehendes Planungsrecht

Der Markt Garmisch-Partenkirchen hat am 24.08.2016 den Bebauungsplan Nr. 112 be-
schlossen. Dieser trat mit Bekanntmachung vom 12.10.2016 in Kraft. Der Flachennutzungs-
plan fir das Plangebiet wurde im Parallelverfahren gedndert und stellt im Bereich des Plan-
gebietes mittlerweile ein Sondergebiet dar.

Das Plangebiet, auf dem vor Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 112 mal3geblich Bahnlo-
gistik-Nutzungen, sowie ein Baustoffhandel vorhanden waren, ist zwischenzeitlich komplett
freigemacht. Teilweise befinden sich bereits Geb&ude, die der Bebauungsplan Nr. 112 fest-
gesetzt hat (,Hostel”), im Bau. Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 112 stellte
sich heraus, dass die vorgesehene Kletterhalle als integraler Bestandteil der Planung nicht
langer im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 112 verfolgt werden soll, sondern inner-
halb einer anderen Planung realisiert werden soll. Durch das Entfallen der Kletterhalle und
der hierauf basierenden verwandten Nutzungen, hat sich die planerische Grundkonzeption
fur die bisherigen Baugebiete SO Tourismus und SO Besonderer Wohnbedarf zwischenzeit-
lich wesentlich geandert. Hieraus ergibt sich ein Planungsbedarf im Sinne des
8§ 1 Abs. 3BauGB, dem mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 119 begegnet wird. Der Bebauungsplan Nr. 119 ersetzt den bisher bestehenden Be-
bauungsplan Nr. 112 soweit der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 119 reicht.

Das Grundstick an der BahnhofstraRe 25, FI.Nr. 2450/7 ist weder Bestandteil des hiesigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, noch des Bebauungsplans Nr. 112 im verbleibenden
Umfang (kiinftig Nr. 112A), in diesem Bereich soll stattdessen der Bebauungsplan Nr. 112
ersatzlos aufgehoben werden. Beim Anwesen BahnhofstraBe 25 handelt es sich um einen
vorhandenen baulichen Bestand. Hier stellt sich kein zwingend notwendiger stadtebaulicher
Handlungsbedarf. Die stadtebaulichen Vorstellungen des Marktes kénnen im Falle einer be-
absichtigten Umnutzung oder reiner Neubebauung durch einen eigenen Bebauungsplan um-

Seite 3/33



In der Fassung des Beschlusses vom 23.07.2018

gesetzt werden. Der Geltungsbereich kann deshalb um diese Flache reduziert werden. Die
Beurteilung eines kiinftigen Vorhabens erfolgt auf Grundlage des § 34 BauGB.

Der Flachennutzungsplan im Bereich des kinftigen Plangebietes des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 119 wird im Parallelverfahren geéndert auf die Darstellung ,Gemischte
Bauflache”, sodass der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.119 aus dem Flache-
nnutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB entwickelt ist.

Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Anpassung der bisher festgesetzten Nutzungs- und Baukdrperstruk-
turen an die Bedurfnisse der geanderten planerischen Konzeption.

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans Nr. 119 ist die Schaffung der bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Ansiedlung einer urbanen Nutzungsstruktur, verbundenen mit
einer entsprechend hohen baulichen Dichte in einem durch den Bahnhof Garmisch-
Partenkirchen dominierten, zentralen Umfeld. Die Belegung der bislang tberwiegende brach
gelegenen ehemaligen Bahnflachen durch eine diversifizierte Nutzung ist geeignet, einen er-
heblichen Beitrag zur Entwicklung des bisherigen Bahnhofsumfeldes zu leisten. Zugleich
wird durch die Nutzbarmachung der ehemaligen Bahnflache ein Beitrag zur stadtebaulichen
Entwicklung in einer innerortlichen Lage geleistet, die dem in 8§ 1a BauGB dargelegten
Grundsatz der Innen- vor der AuRenentwicklung Rechnung tragt.

Innerhalb der Planung sollen hierbei vorrangig sowohl Flachen fir Wohnen — wobei der Fo-
kus auf besonderen Wohnformen, wie betriebsbezogenem Wohnraum und familiengeeigne-
ten Wohnraum liegen soll — sowie Flachen fir diverse Formen der Beherbergung / Ferien-
wohnung und zugehorige Nutzungsangebote (Gastronomie, Einzelhandel, Biroflachen) ent-
stehen. Die genaue Zuordnung der Nutzungen zu den einzelnen Baufeldern und der Umfang
der Nutzungen wird im Vorhaben- und ErschlielBungsplan naher konkretisiert, zu dessen
Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag vom 23.07.2018 verpflich-
tet hat.

Griunplanerisch soll die Planung — trotz der vorgesehenen baulichen Dichte — eine Verbesse-
rung der Durchgriinung im Plangebiet erreichen, da die vorherige Grinausstattung auf den
Bahnflachen mangelhaft war. Durch die flachendeckende Festsetzung der Begriinung von
Freiflachen wird das Kleinklima gestarkt und es werden vernetzte Freiflachen mit Erholungs-
funktion innerhalb des Plangebiets geschaffen.

Verfahren

Die Planung wird durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Sinne
von § 12 BauGB verfolgt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ein geeignetes Instrument, da das Plangebiet
weit Uberwiegend (mit Ausnahme der Verkehrsflache) im Eigentum der Vorhabentragerin
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steht und diese bereit ist, sich zur Durchfihrung der Planung vertraglich zu verpflichten und
die Planung auch umzusetzen.

Inhalt der Planung

Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 119 wird als Art der
baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet im Sinne des § 6 a BauGB (MU) festgesetzt. Die ge-
wahlte Art der baulichen Nutzung entspricht daher einem Baugebiet der Baunutzungsverord-
nung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)..

Das Urbane Gebiet halt grundséatzlich ein fur die Umsetzung der Planungsziele geeignetes
Nutzungsspektrum bereit. Die Nutzungen werden durch den Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan, der Bestandteil dieses Bebauungsplans ist, ndher konkretisiert, wobei unter entspre-
chender Anwendung des 8 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt wurde, dass im Plangebiet nur sol-
che Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentragerin verpflichtet
hat (vgl. auch 8 12 Abs. 3a BauGB).

Die gewerblich gepragten Nutzungen des festgesetzten Urbanen Gebietes (Beherbergung,
Einzelhandel, Gastronomie) befinden sich nach den Vorgaben des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans im noérdlichen Bereich des Baugebietes in den Baufeldern BA 1.1 bis 1.7 Die
wohnlich gepragten Nutzungen befinden sich im sidlichen Bereich des Baugebietes in den
Baufeldern BA 2.1 bis 2.7. Die im Vorhaben- und Erschlieungsplan vorgesehene innere
Gliederung des festgesetzten Baugebietes in einen vorwiegend gewerblich gepragten —
nordlichen — Teil und wohnlich gepréagten — sudlichen — Teil dient dem stadtebaulichen Ziel
einen geeigneten Ubergang der Nutzungen vom Bahnhofsbereich im Norden hin zum im Si-
den anschlieRenden, Allgemeinen Wohngebiet des verbleibenden Bebauungsplans Nr. 112,
kiinftig Nr. 112 A I, zu schaffen. Das Urbane Gebiet verfiigt hier bereits seiner gesetzlichen
Typisierung nach dber eine Pufferfunktion hin zum Allgemeinen Wohngebiet des Be-
bauungsplans Nr. 112, wobei die innere Gliederung die Nutzungen zudem ihrem charakteris-
tischen Schutzbediirfnis nach staffelt.

Das festgesetzte Urbane Gebiet passt sich dabei mit seiner gesetzlich vorgesehenen Nut-
zungstypologie gut in die ndhere Umgebung des Plangebietes ein, die ihrerseits ebenfalls
ein diversifiziertes Nutzungsspektrum bietet. Bei der Festsetzung des Baugebietes wurde
sowohl die Schutzbedurftigkeit der umliegenden Wohnnutzungen, als auch das Interesse der
umliegenden gewerblichen Nutzungen an der Aufrechterhaltung ihres Betriebsumfangs an-
gemessen bertlicksichtigt. Die im Vorhaben- und ErschlielBungsplan vorgenommene Gliede-
rung des festgesetzten Urbanen Gebietes in einen gewerblich- und einen wohngepragten
Teil ermdglicht eine angemessen Pufferfunktion des Urbanen Gebietes zwischen dem Bahn-
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hofsbereich und dem weiter sidlich anschlieenden Wohngebiet des Bebauungsplans
Nr. 112 A | (s.0.). Zur angemessenen Beriicksichtigung des Betriebsumfangs der gewerblich
/ gastronomischen bzw. Vergnigungsstattennutzung des Gebaudes Bahnhofstral3e 25, be-
finden sich in diesem Bereich die Beherbergungs- sowie Gastronomie- und Gewerbenutzun-
gen des Urbanen Gebietes, wobei die gewahlte Bauraumkonfiguration im Plangebiet zudem
auf eine Abschirmung zu den weiter sidlichen vorwiegenden Wohnnutzungen und damit ei-
ne bestmogliche Konfliktbewaltigung abzielt.

a)  Wohnnutzungen

Gemal § 6a Abs. 2 Ziff. 1 BauNVO sind im Urbanen Gebiet Wohnnutzungen uneinge-
schrankt zulassig. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
insbesondere fur die Beschéftigten von grofReren Betrieben aus den Bereichen Tourismus
und Gesundheitswesen geschaffen werden, sowie fur Familien.

Durch den im Urbanen Gebiet méglichen Wohnanteil wird die Schaffung von ca.152 Wohn-
einheiten in zentralortlicher Lage mit guter Verkehrsanbindung zur Versorgung der Bevolke-
rung erreicht. Die geplanten Grundrisse umfassen dabei sowohl Mikroapartments, bzw.
Kleinstwohnungen fir den Wohnbedarf von Singlehaushalten, als auch Einheiten, die ein
gemeinschaftliches Zusammenwohnen ermdglichen sowie Einheiten mit bis zu 5 Zimmern,
die dem Wohnbedarf von mehrkdpfigen Familien gerecht werden. Aufgrund des vorhande-
nen Wohnraumbedarfs und des zu erwartenden Zuzugs ist von einer nachhaltigen Nutzung
des Plangebiets durch die Schaffung von Wohnraum auszugehen.

Von den familiengerechten Wohneinheiten werden gemafR3 den Bestimmungen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans 21 Wohnungen als sog. Belegungswohnungen fiir den gefor-
derten Wohnungsbau vorgesehen. Weitere 90 Wohneinheiten werden gemal den Bestim-
mungen des Vorhaben und ErschlieBungsplans insbesondere als sog. betriebsbezogene
Wohnungen fur Angestellte, Auszubildende oder Schiiler von gewerblichen Betrieben insbe-
sondere aus den Bereichen Tourismus und Gesundheit im Marktgemeindegebiet vorgehal-
ten. Moglich und beabsichtigt ist in diesem Zusammenhang sowohl, dass die Wohneinheiten
von einem Betrieb beansprucht werden, der diese wiederum seinen Angestellten zur Verfi-
gung stellt, als auch, dass die Wohneinheiten den vorgenannten Personengruppen unmittel-
bar zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

Das hierdurch ermdglichte Nutzerspektrum und die hiermit einhergehende Sozialbindung
ermdglichen die angemessene Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung
(auch Familien mit mehreren Kindern) sowie der dem Allgemeinwohl dienenden sozialen
Bodennutzung. Die Wohnkonzepte sind dariiber hinaus gendergerecht, da sie den unter-
schiedlichen Anspriichen der Raumaneignung von Mannern, Frauen, Kindern sowie Men-
schen mit Behinderung gerecht wird.

Die genaue Lage der Wohneinheiten wird durch den Vorhaben- und Erschliel3ungsplan, der
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 119 ist, definiert.
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Hieraus ergibt sich ein Anteil von 55,9% Wohnnutzungen (entspricht einer GF in Héhe von
8790 m?) im Plangebiet.

b)  Beherbergung

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Planung besteht aus der Schaffung von verschie-
denen Formen von Beherbergungsbetrieben, die gemal § 6a Abs. 2 Ziff. 3 BauNVO im Ur-
banen Gebiet ebenfalls allgemein zulassig sind.

Das Plangebiet liegt einerseits in einer Natur-, Kultur- und Erholungslandschaft, in der Tou-
rismus und Freizeitaktivitaten besonders ausgepragt sind (Makrolage) und wird andererseits
durch seine verkehrsginstige Lage am Schienen- und Busbahnhof der Marktgemeinde
Garmisch-Partenkirchen gepréagt, sodass eine gute Erreichbarkeit auch mit dem Fernverkehr
gegeben ist und zugleich durch die zentrale innerdrtliche Lage des Plangebiets eine gute Er-
reichbarkeit der vorgehaltenen Tourismus- und Erholungsangebote gewahrleistet ist (Mikro-
lage).

Im Plangebiet wird hierdurch sowohl die Nutzung des bereits im Bau befindlichen ,Hostels"
bauplanungsrechtlich weiterhin legitimiert, als auch die Errichtung einer Anlage mit ca. 37
Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO als gewerbliche Nutzung unter Einsatz eines
gemeinsamen Betreiberkonzeptes, sodass die Zurverfigungstellung der Einheiten an einen
regelmafig wechselnden Nutzerkreis sichergestellt werden kann.

Durch die Schaffung eines zentralen Standortes fiir Ubernachtungsmoglichkeiten wird den
Bedirfnissen des Wirtschafts- und Tourismusstandortes auch Uber das Plangebiet hinaus
Rechnung getragen.

Die genaue Lage der Beherbergungsnutzungen / Ferienwohnungen wird durch den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 119 ist, definiert.

c) Gastronomie

Neben der Schaffung von Wohnen und Beherbergung im Plangebiet soll das Nutzungsspeki-
rum auch Gastronomieangebote erméglichen. Diese sind im Urbanen Gebiet ebenfalls ge-
mal § 6a Abs. 2 Ziff. 3 BauNVO allgemein zuldssig und erganzen in geeigneter Weise das
im Plangebiet im Ubrigen vorgesehene Nutzungsspektrum. Durch die zentralortliche Lage
wird zudem auch ein tber das Plangebiet hinausreichender Nutzerkreis angesprochen.

Die genaue Lage der Gastronomieflache wird durch den Vorhaben- und Erschlie3ungsplan,
der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 119 ist, definiert.

Seite 7/ 33



In der Fassung des Beschlusses vom 23.07.2018

d) Einzelhandel

Zur Vermeidung etwaiger negativer Auswirkungen auf die vorhandene 6rtliche Einzelhan-
delsstruktur und damit im Sinne der nachhaltigen Versorgung der ortlichen Bevélkerung, wird
die gem. § 6a Abs. 2 Ziff. 3 BauNVO allgemein zulassige Einzelhandelsnutzung im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan dahingehend eingeschrénkt, dass nur ein geringes Mal3 an Ver-
kaufsflachen verwirklicht werden darf. Fir Sortimente des Innenstadtbedarfs gemaR Anla-
ge 2 zum Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.09.2013) sind nur Verkaufsfla-
chen von bis zu 80 m2 je Ladeneinheit zulassig. Dies entspricht zugleich der landesplaneri-
schen Irrelevanzschwelle, bis zu der keine schadlichen Auswirkungen auf vorhandene Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind.

Die auf das gesamte Plangebiet bezogene Verkaufsflachenbegrenzung ist hierbei aus den
0.g. Griinden stadtebaulich erforderlich, im Ubrigen aber auch zulassig, da hierdurch den in
der Umgebung des Plangebietes bereits vorhandenen Einzelhandelsstrukturen ausreichend
Rechnung getragen wird, zugleich jedoch eine Ansiedlung von sich aus dem Nutzungskon-
zept des Plangebietes ergebenden Bedirfnissen nach Einzelhandelsnutzungen in nachster
Né&he ausreichend Rechnung getragen wird.

Die genaue Lage der Ladeneinheiten wird durch den Vorhaben- und Erschliel3ungsplan, der
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 119 ist, definiert.

e) Blronutzungen

Die gem. § 6a Abs. 2 Ziff. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzung fur Burozwecke wird
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf eine maximal zulassige Nutzflache von
250 m2 begrenzt.

Dies gilt nicht fur solche Buronutzungen, die sich als Nebennutzungen einer anderen Haupt-
nutzung darstellen.

Die Begrenzung resultiert aus dem Fokus der Planung, nachdem die gewerblichen Nutzun-
gen im Plangebiet vor allem im Bereich Tourismus liegen sollen. Zugleich wird im Sinne ei-
ner Durchmischung des Plangebietes in geringem Umfang auch eine nicht touristisch ge-
pragte gewerbliche Nutzung zugelassen.

Die genaue Lage der Buroflachen wird durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 119 ist, definiert.

f) Ausschluss von Vergniugungsstatten und Tankstelle n

Die in § 6a Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO vorgesehene Ausnahme fir Vergnigungsstatten jeglicher
Art wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden ausdrticklich
ausgeschlossen (vgl. auch 8§ 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauNVO).

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes, insbesondere auf der FI.Nr. 2450/7, sind
bereits genehmigte Vergnigungsstatten vorhanden. Mit dem Ausschluss soll eine weitere
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Aufsummierung und perspektivisch ein ,trading-down-Effekt” im Plangebiet hin zu einem
Vergnugungsviertel verhindert werden. Auch bedingt durch das Ziel der Planung, einen ho-
hen Wohnanteil (insbesondere auch fur Familien) im Plangebiet zu schaffen, ist eine Zu-
nahme der bereits in unmittelbarer N&he des Plangebietes vorhandenen
Vergnigungsstattenanzahl stadtebaulich unerwiinscht.

Der Ausschluss von Tankstellen ist der beabsichtigten baulichen Dichte durch die anderen
Nutzungen geschuldet, der nicht im Einklang mit dem Flachenverbrauch durch eine Tank-
stellennutzung steht. Auch bei Betrachtung des gesamten Gemeindegebiets besteht kein An-
lass zur Schaffung einer Tankstelle an diesem Standort.

2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das zulassige MalR3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung einer
bauraumbezogenen (,Baufeld”), absoluten Grundflache; Geschossigkeit und Wandhdhe de-
finiert, wobei die Hohenfestsetzung auch nach Geschossen variiert.

a) Grundflache

Je Baufeld wird eine absolute Grundflache fir die oberirdische Bebauung festgesetzt. Die
jeweilige Grundflache entspricht dabei der Ausnutzung des festgesetzten Bauraums. Im
Plangebiet wird hierdurch gemaf 8 19 Abs. 1 BauNVO eine GRZ fir oberirdische Baukorper
von 0,57 erreicht (inklusive Terrassen, Vorbauten und Balkone, vgl. 8 19 Abs. 2 BauNVO).
Bezogen auf die Hauptbaukorper (ohne Terrassen, Vorbauten und Balkone) ergibt sich in
Anbetracht der Vorhabenpléne folglich eine maximale GRZ von 0,45.

Soweit moglich werden die im Plangebiet festgesetzten Flachdéacher mit einer Dachbegri-
nung versehen. Ca. 65 % der Dachflachen soll mit einer extensiven Dachbegriinung ausge-
fuhrt werden.

Die bauliche Dichte entspricht der festgesetzten Art der baulichen Nutzung als Urbanes Ge-
biet in einer zentralortlichen Lage in unmittelbarer Bahnhofsnahe, sodass eine vergleichs-
weise intensive bauliche Ausnutzung des Plangebietes stéadtebaulich angemessen ist und im
Ubrigen den Anforderungen des Nutzungszweckes gerecht wird.

Der Stellplatznachweis im Plangebiet soll in einer gemeinschaftlichen Tiefgarage gefihrt
werden. Hierdurch wird das Plangebiet weitestgehend unterbaut, sodass im Plangebiet eine
Gesamtgrundflache (ober- und unterirdisch) von bis zu 7.780 m2 erreicht wird, was einer
GRZ von 0,88 entspricht. Da die Unterbauung stadtebaulich nicht in Erscheinung tritt und
diese — soweit sie nicht unter den Hochbauten liegt oder oberirdisch durch ErschlieBungsfla-
chen belegt wird — mit einer ausreichenden Uberdeckung zur Sicherung der Durchgriinung
und Versickerungsfahigkeit zu versehen ist, ist es angemessen die in
8§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO festgelegten Uberschreitungsregelungen (bis zu 50% der festge-
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setzten Grundflache und bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,8) gemaf
§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO geringfugig zu modifizieren (Anm. Soweit die Versickerungsféahig-
keit durch die Erduberdeckung nicht abschlieRend gewahrleistet ist, kann eine Entsorgung
des Niederschlagwassers auf dem Vorhabengrundstiick mittels Rigolen sichergestellt wer-
den). Die festgesetzte Gesamtgrundflache aller Baufelder im Plangebiet darf daher um bis zu
55% durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO uberschritten werden bis zu ei-
nem Maximalwert von 7.780 m2. Die Uberschreitung des Grenzwertes von 0,8 nach
§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO st lediglich marginal.

Die im Bebauungsplan benannten zuldssigen Nebenanlagen (Fahrradabstellplatze, Mullton-
nenhauschen, Spielplatze), die sich aul3erhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen befinden sowie die eingehauste Tiefgaragenzufahrt sind bei der Berechnung des o.g.
Maximalwertes bereits berlcksichtigt. Diese werden sich weit Uberwiegend in dem Bereich
befinden, der bereits durch die Tiefgarage unterbaut ist, sodass hierdurch kaum ein geson-
derter Grundflachenverbrauch eintritt (Gesamt-GRZ von maximal 0,88) und andererseits
handelt es sich um untergeordnete Anlagen mit nur geringfugiger stadtebaulicher Relevanz,
die jedoch zugleich die Nutzbarkeit und Bewohnerfreundlichkeit der Hauptnutzungen férdern.

b)  Obergrenzen der Baunutzungsverordnung

Die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fur Urbane Gebiete nach 817 Abs. 1 BauNVO
(GRZ 0,8 und GFZ 3,0) werden im Plangebiet bezogen auf die oberirdischen Hauptbaukér-
pereingehalten.

i) Uberschreitung Maximalwert GRZ

Lediglich in Ansehung der durch die Grundflache der Tiefgarage und der auR3erhalb der
Bauraume zulassigen Nebenanlagen wird eine geringfiigige Uberschreitung der maximalen
Grundflachenzahl des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO um maximal 10% zugelassen. Diese ist jedoch
der stadtebaulichen Konzeption geschuldet. Gem&aRg 19 Abs. 4 S. 23 BauNVO sind abwel-
chende Bestimmungen von den Kappungsgrenzen des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO in Be-
bauungsplanen grundsatzlich maglich.

Stadtebauliche Begriindung:

Das Plangebiet befindet sich in einer zentralen, innerértlichen Lage in Garmisch-
Partenkirchen. In diesem Bereich steht im Hinblick auf die mittel- und langfristige Entwick-
lung der Marktgemeinde eine hohe Nachfrage nach Flachen zur Realisierung von Wohn- und
Tourismusprojekten. Gerade vor dem Hintergrund des gesetzgeberischen Ziels der Hebung
von Innenentwicklungspotentialen zur Vermeidung von Entwicklung ,nach Auflen“ (vgl.
§ la Abs. 1 BauGB) ist es daher Ziel, innerdrtliche Brachflachen nutzbar zu machen und die-
se unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit der Planung mit einer entsprechend hohen
baulichen Dichte zu versehen. Auch die in der ndheren Umgebung vorhandene Bebauung
weist einen relativ hohen Versiegelungsgrad (insbesondere Richtung Bahnhof) auf. Dadurch
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dass sich der zahlenmafig vergleichsweise hohe Verbrauch an Grundflache im Wesentli-
chen im unterirdischen Bereich vollzieht, oberirdisch eine Grundflachenzahl jedoch erheblich
unter dem Grenzwert des 8§ 17 BauNVO realisiert wird, tritt die Dichte stéadtebaulich nicht
massiv in Erscheinung, was auch anhand der in der Planung vorhandenen Frei- und Vernet-
zungsflachen innerhalb des Plangebietes belegt werden kann. Insbesondere wird durch die
Planung trotz der baulichen Dichte sichergestellt, dass eine Wegeverbindung zugunsten der
Offentlichkeit ausgehend vom Bahnhofsvorplatz bis zum Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 112 A | realisiert werden kann, sodass die Planung stadtebaulich wiinschenswerte
.Kurze Wege" auch fir die anschlieBenden Wohngebiete erméglicht und zugleich eine ent-
sprechende Aufenthaltsqualitat auch fur Nicht-Bewohner des Plangebietes Nr. 119 bereit-
stellt. Die festgesetzte bauliche Dichte erméglicht es zudem dem 6rtlichen Wohnbedarf
nachzukommen und zugleich Wohnungen auch im vergleichsweise giinstigeren Preisseg-
ment bereitzustellen.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nach wie vor gewahrt. Durch die Uber-
deckung der grundflachenrelevanten unterirdischen Anlagen mit einer entsprechenden
Uberdeckung im Bereich (> 60 cm) ist zudem gewabhrleistet, dass trotz des rechnerischen
Flachenverbrauchs begriinte, kleinklimatisch wirksame Freiflachen entstehen und somit das
Mikroklima im Plangebiet positiv beeinflusst werden kann. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt durch die hohe bauliche Dichte kdnnen daher bestmdglich abgemildert werden.

i)  Einhaltung Maximalwert GFZ

Insgesamt kann im Ergebnis eine Geschossflachenzahl in Héhe von 1,8 im Plangebiet ver-
wirklicht werden. Diese bewegt sich innerhalb der Obergrenze des § 17 BauNVO und ermdg-
licht ebenfalls eine angemessene bauliche Dichte bezogen auf die festgesetzte Art der bauli-
chen Nutzung als Urbanes Gebiet und die zentraldrtliche Lage des Plangebietes.

c) Hohenentwicklung

Die zulassige Hohenentwicklung im Plangebiet wird sowohl durch die Festsetzung von bau-
feldbezogenen absoluten Wandhdhen und der jeweiligen Geschossigkeit definiert.

Der untere Bezugspunkt fiir die Bemessung der zulassigen Wandhohe wird baufeldweise
festgesetzt (sog. Gelandeoberkante = GOK), wobei der festgesetzte Wert dem urspriinglich
vorhandenen naturlichen Gelande im Bereich des jeweiligen Baufeldes maoglichst nahe
kommt. Die baufeldweise Festsetzung bewirkt eine bestmdgliche Anpassung der Bezugs-
grol3e an die lokalen Gegebenheiten des Plangebietes und beriicksichtigt die urspriinglich in
Natura vorhandenen Niveauunterschiede im Geldnde angemessen. In stadtebaulicher Hin-
sicht wird somit bewirkt, dass das in der Planung enthaltene H&henentwicklungskonzept
nachvollziehbar eingehalten werden kann und die Hohenentwicklung ausreichend bestimm-
bar ist. Mit der Festlegung der konkreten Bezugsgréf3e wird zudem die Abstimmung auf die
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Planung der Verkehrsflachen erleichtert, da sichergestellt werden muss, dass die Anschlis-
se der Verkehrsflachen an die Geb&ude den Erfordernissen der Barrierefreiheit geniigen.

Als Wandhohe wird die Distanz zwischen dem unteren Bezugspunkt und der Oberkante der
Attika des jeweiligen Regel- bzw. Terrassengeschosses definiert, vgl. § 18 Abs. 1 BauNVO.

In den Baufeldern 1.1-1.5 und 1.6-1.7 wird zudem eine maximale Wandhohe fir die beiden
Sockelgeschosse definiert, sodass in den hier vorgesehenen Flachen fur Gastronomie und
Einzelhandel eine angemessene Geschosshohe erreicht werden kann.

Im Bereich der kinftigen Wohnbebauung werden hierdurch Baukorper mit jeweils vier Voll-
geschossen, teilweise zuziglich Dachgeschossen in Form von Terrassengeschossen, er-
maoglicht. Die hierdurch entstehende bauliche Dichte entspricht der stadtebaulichen Konzep-
tion der Planung und ermoglicht zudem eine flachensparende Bebauung in einer rdumlich
begrenzten Situation der Innenentwicklung. Die gesunden Wohnverhaltnisse werden hierbei
angemessen gewahrt.

Um eine angemessene technische Gebaudeausriistung zu ermgglichen, darf die Wandhthe
um solche Anlagen bis zu max. 1,5 m Uberschritten werden, wobei die prozentuale Begren-
zung der Grundflache und die zuriickversetzte Anordnung sicherstellt, dass die Dachaufbau-
ten eine ruhige, harmonische Gebaudegestaltung ermdglichen und stadtebaulich méglichst
wenig in Erscheinung treten.

3. Dachgestaltung

Zur Sicherstellung einer einheitlichen, homogenen Dachlandschaft werden fir das Plange-
biet Flachdacher festgesetzt. Diese entsprechen dem gestalterischen Konzept und ermégli-
chen im Hinblick auf die Nachhaltigkeit des Plangebietes (unter Bertcksichtigung der sonsti-
gen Kommunalen Vorgaben diesbeziglich)eine gro3tmogliche Flexibilitdt bei Nutzung von
Sonnenenergie.

4, Uberbaubare Grundstiicksflache und Nebenanlagen

a) Uberbaubare Grundstiicksflache, Baulinien, Baugre  nzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (8§ 23 BauNVO) im Plangebiet werden durch die
Festsetzung von Bauraumen definiert, die weit GUberwiegend aus Baugrenzen im Sinne des
§ 23 Abs. 3 BauNVO bestehen Teilweise — entlang der Lagerhausstral3e sowie im Bereich
des Bahnhofsvorplatzes — werden zwingende Baulinien im Sinne des § 23 Abs. 2 BauNVO
2013 festgesetzt. Die stadtebauliche Gestaltungsidee besteht maf3geblich darin, die Baukor-
per Uberwiegend an den aufleren Grenzen des Plangebietes anzuordnen, um im Inneren
des Plangebietes eine geringere bauliche Dichte zu ermdglichen, die zugleich einen dort fir
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die Bewohner und Nutzer des Gebietes wahrnehmbaren, gemeinschaftlichen Freiraum
(,Hofsituation®) schafft.

Die Festsetzungen zur Lage der Baukérper sind ergdnzt um Angaben zu Geschossigkeit und
Wandhdohe der jeweiligen Bauraume.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden fir zwei Baufelder (Baufeld 1.1 und Bau-
feld 1.6-1.7) zum Teil zwingende Baulinien festgesetzt. Diese dienen dazu, an stadtebaulich
sensiblen Bereichen die Stellung der AuRenwande in Kombination der Festsetzung einer
hdchstzulassigen Wandhohe abschlieRend zu definieren.

Das Baufeld 1.1 grenzt unmittelbar an den Bahnhof und Bahnhofsplatz an. An dieser orts-
bildpragenden Situation ist es stadtebaulich begriindet, den Bahnhofsvorplatz durch das im
Plan geregelte Gebaude rdumlich abzuschlieRen.

Im Bereich des Baufeldes 1.6-1.7, in dem ein Beherbergungsbetrieb entstehen soll, folgt die
Baulinie dem geplanten Stral3enverlauf der Lagerhausstrale. Diese soll ihrem endgultigen
Ausbauzustand nach in den Bereich der kommunalen Grundstiicke FI.Nr. 2469/3 und 2506/4
verschwenkt werden. Hierdurch wird die Gliederung der 6ffentlichen Verkehrsflache der La-
gerhausstralRe untersttitzt, und die Begrenzung der Fahrgeschwindigkeit auf gebietsvertrag-
liche max. 30 km/h auch optisch nachvollziehbar.

Darlber hinaus regelt die Baulinie in diesem Baufeld den grenzstandigen Anbau an das be-
stehende Gebaude auf FI.Nr. 2450/7. Zum einen wird damit der stadtebauliche Missstand
des vorhandenen einseitigen Grenzanbaus nachhaltig bereinigt, zum anderen zugunsten der
benachbarten FIl.Nr. 2450/7 die Anbaumoglichkeit rechtlich gesichert. Der Bereich, in dem
die planlich festgesetzte Baulinie mit der Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 2450/7 zusammen-
fallt ist bislang im Bereich der FI.Nr. 2450/10 mit einem zweigeschossigen Geb&ude zuzlg-
lich Satteldach bebaut. Das Gebaude ist traufstandig zur Lagerhausstral3e errichtet, die Gie-
belwand steht auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze mit dem Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 119. Der Bebauungsplan Nr. 119 setzt fur den an-
grenzenden Bauraum eine Bebauung (,Hostel”) mit vier Vollgeschossen sowie einem von
der gemeinsamen Grundstiicksgrenze mit der FI.Nr. 2450/10 zuriickversetztem Terrassen-
geschoss fest. Der hierdurch ausgel6ste Héhenversatz zwischen der Bestandsbebauung
FI.Nr. 2450/10 sowie der ermdglichten Nachbarbebauung ist aus stadtebaulicher Sicht ak-
zeptabel. Durch die ermdglichte Bebauung wird dem nachbarschaftlichen Austauschverhalt-
nis an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze angemessen Rechnung getragen. Weder er-
zeigt das ermdglichte Bauvorhaben eine einmauernde oder erdriickende Wirkung gegeniiber
dem Bestand der FI.Nr. 2450/10, noch erzeugt es selbst die optische Wirkung eines lediglich
einseitigen Grenzanbaus.
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Fur diejenigen Baufelder in denen Dachgeschosse als Terrassengeschosse zulassig sind,
sind die erforderlichen Ruckspriinge der Dachgeschosse festgesetzt, damit sichergestellt ist,
dass diese stadtebaulich als Dachgeschosse in Erscheinung treten.

Entlang der festgesetzten Bauraume werden zudem diejenigen Flachen abschlie3end defi-
niert, in denen Balkone, Vordacher und Vorbauten ab dem ersten Obergeschoss im darge-
stellten Umfang zugelassen werden kdnnen. Die Festsetzung ermaéglicht die Errichtung auch
von solchen Balkonen, Vordachern und Vorbauten, die bauordnungsrechtlich nicht ohne ei-
gene Abstandsflachen zuléassig waren und ermdglicht einerseits eine angemessene bauliche
Gestaltung und andererseits die Schaffung von ausreichend grof3en, privaten Aul3enwohnbe-
reichen.

Ebenerdige Terrassen im Erdgeschoss werden zudem auch auf3erhalb der Baurdume zuge-
lassen, um auch den Nutzern dieser Einheiten privat nutzbare Freiflachen in angemessenem
Umfang anbieten zu kdnnen.

b) Nebenanlagen

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Situierung einer eingehausten Tief-
garagenzufahrt, zuldssig. Dartber hinaus sind kleinere Nebenanlagen, die den jeweiligen
Hauptnutzungen zugeordnet sind (Fahrradabstellpléatze; Kinderspiel; Mulltonnenhduschen)
ebenfalls auRerhalb der Baurdume zulédssig, ohne dass sie das stadtebauliche Erschei-
nungsbild insgesamt in Frage stellen wirden.

Den Anlagen ist gemein dass sie den Hauptnutzungen dienen, das stadtebauliche Erschei-
nungshild jedoch allenfalls geringfligig beeinflussen, sodass es nicht erforderlich ist, deren
abschliel3ende Lage bereits im Bebauungsplan zu definieren.

c) Vorhangfassade im Bereich des Baufeldes 1.1 (N6r  dlicher Bereich des Baufeldes
1.1-1.5)

In den textlichen Festsetzungen wird eine Uberschreitung der festgesetzten Baulinie durch
eine sog. Vorhangfassade im Bereich des BA 1.1 ermdglicht. Hierdurch besteht die Option
im Bereich des dem Bahnhofsplatz zugewandten "Kopfbaus", der zugleich den Zugang zum
Plangebiet vom Bahnhof aus markiert, eine besondere Form der Fassadengestaltung zu er-
maoglichen, der dieser stadtebaulich exponierten Situation gerecht werden kann. Durch die
Limitierung der maximalen Tiefe der Uberschreitung wird zugleich sichergestellt, dass die
durch die Baulinien festgelegte Baukorperstellung nach wie vor gewéhrleistet und optisch ab-
lesbar bleibt.
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5.

Bauweise

Eine Festsetzung zur Bauweise wird nicht getroffen. Grundsétzlich gilt innerhalb des Plange-
bietes, dass die Stellung der Baukorper abschlieRend durch die festgesetzten Baulinien und
Baugrenzen definiert wir. Die konkrete Baukdrperkonfiguration wird tUberdies durch die Vor-
habenplane konkretisiert.

Im Ergebnis ergibt sich daher (mit Ausnahme des BA 1.6-1.7) eine Bebauung unter Einhal-
tung von seitlichen Grenzabstanden. Soweit die durch die Baulinien / Baugrenzen zugelas-
senen Baukorper eine Lange von mehr als 50 m erreichen, bestehen hiergegen stadtebau-
lich keine Bedenken, da sich im Plangebiet nach wie vor der Eindruck einer aufgelockerten,
gegliederten Bebauung ergibt.

Die Festsetzung der Baulinie im Bereich des Baufeldes 1.6-1.7, das unmittelbar an die be-
stehende Bebauung auf dem Grundstick FI.Nr. 2450/7 anschliel3t, die ihrerseits bereits
grenzstandig errichtet worden ist ermoglicht es, den bestehenden stadtebaulichen Missstand
des vorhandenen einseitigen Grenzanbaus nachhaltig zu bereinigen und gleichzeitig auch
zugunsten der benachbarten FI.Nr. 2450/7 die Anbaumaoglichkeit rechtlich zu sichern.

Regelung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen und Belichtung / Bellftung /
Besonnung

Bei der Beurteilung der Abstandsflachen und Untersuchung der Besonnung wurde die Aus-
nutzung des maximal zulassigen Maf3es der baulichen Nutzung unterstellt (Ausnutzung der
Baurdume und Ausnutzung der maximal zuldssigen H6henentwicklung), die auch gemaf
den Vorhabenplénen vorgesehen ist.

Bei Ausnutzung des maximal zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung kann im gesamten Plan-
gebiet die bauordnungsrechtliche Abstandsflachentiefe von 1 H nicht eingehalten werden
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Daher werden zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes der erhéhten Verdichtung ne-
ben den einzuhaltenden Baurdumen und der Hohenentwicklung durch Geschossigkeit sowie
zulassiger Wandhdhe auch Regelungen zu den Abstandsflachen festgesetzt. Die Festset-
zung der Abstandsflachen erfolgt durch die planliche Festsetzung von AuRenwénden im Sin-
ne des Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO. Soweit sich bei der Einhaltung der festgesetzten Bauraume
kirzere Abstande zwischen solchen Geb&duden, die bauordnungsrechtlich Abstandsflachen
wahren missten, oder zu Grundstiicksgrenzen ergeben, werden diese verringerten Abstan-
de festgesetzt. Ein Mindestabstand von 3 m wird durch die Bauraumfestsetzung in jedem
Fall gewahrt.
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Die Festsetzung von AuRenwéanden erfolgt hierbei durch die Kombination von Bauraum und
Geschossigkeit / Wandhohe, da diese Systematik die Stellung der Auf3enwand bestimmbar
definiert. Nach dem Bauordnungsrecht kann eine AufRenwand sowohl anhand der Festset-
zung von Baugrenzen, als auch anhand der Festsetzung von Baulinien definiert werden.
Demnach ist fiur die Anwendbarkeit des Art. 6 Abs. 5 S. 3 BauGB nicht notwendig, dass die
Stellung der Auf3enwand zwingend durch eine Baulinienfestsetzung determiniert wird. Die
Schutzgiter des Abstandsflachenrechts — Belichtung, Bellftung, Besonnung, Sozialabstand
— werden nach wie vor angemessen gewahrt.

Fur Nichtwohnnutzunge n ist von einer ausreichenden Belichtung auszugehen, wenn eine
Abstandsflache von 0,5 H eingehalten werden kann (vgl. auch Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO)
oder die Aufenthaltsr&ume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° zur in H6he der Fenster-
bristung liegenden Waagrechten notwendiger Fenster vor Aufenthaltsrdumen belichtet wer-
den. Fir das Urbane Gebiet ist bislang keine Anpassung im Bereich des
Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO erfolgt, sodass auch dort eine generelle Abstandsflachenverkir-
zung auf 0,5 H bauordnungsrechtlich angeordnet wére, ausgehend von der Funktion des Ur-
banen Gebietes und des in § 17 BauNVO manifestierten, hohen Verdichtungsrades, ist da-
von auszugehen, dass rein faktisch eine vergleichbare Abstandsflachentiefe zu der des
Kerngebietes (0,5 H) angemessen ware.

Far Wohnnutzungen ist nach der Systematik des Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO zunachst davon
auszugehen, dass eine ausreichende Belichtung und Besonnung vorliegt, wenn eine Ab-
standsflache von 1 H vor den AuRenwanden von Wohnnutzungen eingehalten werden kann.

Im konkreten Fall handelt es sich jedoch um ein gemischt genutztes Gebiet mit hohem Ver-
dichtungsgrad. Ausgehend von der Funktion des Urbanen Gebietes und der in 8 17 BauNVO
manifestierten, hohen Verdichtungsmadglichkeit, ist davon auszugehen, dass rein faktisch ei-
ne vergleichbare Abstandsflachentiefe zu der des Kerngebietes (0,5 H) auch fir die im Ur-
banen Gebiet allgemein zuldassigen Wohnnutzungen angemessen ware. Jedenfalls diese
Abstandsflachentiefe wird sowohl innerhalb, als auch AufRerhalb des Plangebietes weit
Uberwiegend eingehalten. Sollte eine Einhaltung nicht méglich sein (gegeniber dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 112 A ) bestehen Abstandsflacheniibernahmen, so-
dass diese Abstandsflachen als eingehalten anzusehen sind.

Durch die Vorhabenplane, zu deren Ausfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet hat, werden die wohngenutzten Geb&ude naher definiert. In diesen
Bereichen wurde zur Uberpriifung der Einhaltung der gesunden Wohnverhaltnisse unter-
sucht, ob fiir notwendige AufenthaltsrAume ein Lichteinfallswinkel von >45° zur in Hohe der
Fensterbristung liegenden Waagerechten eingehalten wird oder die Besonnung auf Grund-
lage der DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen — Teil 1 Allgemeine Anforderungen) nach-
gewiesen werden kann. Die DIN 5034-1 definiert qualitative und quantitative Mindestanforde-
rungen: Ein Wohnraum gilt als ausreichend besonnt, wenn die Besonnungsdauer am 21.03.
bzw. 21.09. (Tag- und Nachtgleiche) mindestens vier Stunden, oder am 17. Januar mindes-
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tens eine Stunde betragt, wobei eine Wohnung bereits dann als ausreichend besonnt gilt,
wenn jedenfalls ein Wohnraum ausreichend besonnt ist.

Soweit der erforderliche Belichtungswinkel (> 45°) an einzelnen Fenstern nicht gewahrt ist
bzw. die erforderliche Besonnungsdauer nicht gegeben ist, ist bei notwendigen Aufenthalts-
raumen sicherzustellen, dass die ausreichende Belichtung tber ein anderes Fenster (archi-
tektonische Gestaltungsmaoglichkeiten) nach wie vor maéglich ist.

Die Abstandsflachenverkirzung korrespondiert mit der auch gesetzlich vorgesehenen Dich-
testruktur fir das Urbane Gebiet. Da die Bebauung des Plangebiets durch den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan weiter konkretisiert wird, kann die ausreichende Belichtung, Belif-
tung und Besonnung der schutzbedurftigen Raume auch hierdurch sichergestellt werden und
so eine ausreichende Konfliktbewaltigung bewirkt werden.

Der entstehende Sozialabstand ist in Anbetracht der vorgesehenen Dichtestruktur angemes-
sen.

a) Verkirzung innerhalb des Plangebietes

Im Plangebiet konnen die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen bei Ansatz
von 1 H vor keiner GebaudeaulRenwand gewahrt werden.

Aufgrund der vorgesehenen hohen baulichen Dichtestruktur, der der Gesetzgeber mit der
Schaffung des Urbanen Gebietes ausdriicklich Vorschub geleistet hat, ist es in solchen Ge-
bieten angemessen, die Abstandsflachentiefe von 1 H zu verkiirzen, solange im Plangebiet
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewahrt werden kdénnen.

§ 17 Bau/NVO zeigt, dass das Urbane Gebiet weitgehend mit Kerngebieten vergleichbar ist
fur welche in den Landesbauordnungen mindestens halbe Wandhdhe (H/2) als Abstandsfla-
chen vor den Gebaudeaulzenwanden ermdglicht wird. Der aktuelle Entwurf zur Anpassung
der Bayerischen Bauordnung sieht daher — vor dem Hintergrund der Einfiihrung der Bauge-
bietskategorie des Urbanen Gebietes — auch bereits eine ausdriickliche Regelung der Ab-
standsflachentiefe fur formlich festgesetzte Urbane Gebiete mit %2 H vor.

Halben Wandhodhen entsprechende Abstandsflachen werden innerhalb des Plangebietes bis
auf wenige Ausnahmen auf sehr kleinen Flachen (siehe Uberarbeitete Lageplandarstellung
mit 0,5 H) eingehalten. Lediglich in ganz geringflgigen Umfang fallen geringere Abstandsfla-
chen an, wobei der bauordnungsrechtliche Mindestabstand von 3 m stets gewahrt bleibt und
die ausreichende Belichtung und Besonnung durch architektonische Selbsthilfe sichergestellt
werden kann (Grundriss- bzw. Fensterorientierung).

Die Einhaltung gesunder Wohnverhéltnisse ist ebenso gewahrleistet wie der Sozialabstand
(vgl. Grundrisse der Vorhabenplane zu deren Ausfiihrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat).
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(Lageplandarstellung mit 0,5 H)

Lediglich in den rot markierten Bereichen der vorstehenden Abbildung kann ein Abstand von
0,5 H nicht gewahrt werden.

In diesen Bereichen muss durch die Grundrissplanung eine ausreichende anderweitige Be-
lichtung sichergestellt werden, sofern in diesen Bereichen Fenster vorgesehen sind.

b)  Verkirzung zu Flachen auf3erhalb des Plangebietes

An das Plangebiet grenzen im Osten die bestehende Bebauung an der Lagerhausstralie
(vorwiegend Wohnnutzungen), im Siiden das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 112 Al
(allgemeines Wohngebiet) im Westen die Bahnlinie Garmisch-Partenkirchen-Mittenwald so-
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wie im Norden und Osten das Grundstick FI.Nr. 2450/7 (Mischnutzung aus Wohnen, Ge-
werbe, Vergniigungsstatten und Gastronomie) an. Zu diesen Bereichen kann ebenfalls teil-
weise eine Abstandsflache von 1 H nicht eingehalten werden (vgl. Plandarstellung). Aller-
dings kann zu den vorgenannten Grundstticken immer noch ein Abstand von 0,5 H gewahrt
werden, bzw. zur Lagerhausstraf3e hin bei plangeméaRem Neuausbau dieser, ein Abstand
von 0,5 H bis zur StraBenmitte (s.o. ,Lageplandarstellung 0,5 H*).

Die Verkirzung der Abstandsflachen ist hier sowohl stadtebaulich angemessen, als auch mit
den nachbarlichen Belangen vereinbar. Dies gilt vor allem in Anbetracht der Dichtestruktur
des festgesetzten Urbanen Gebietes, aber auch in Anbetracht der inneroértlichen Lage, in der
auch umliegende Gebaude die eigentlich erforderlichen Abstandsflachen nicht waren. Lage
der Planung eine in der Nutzungsstruktur weitestgehend vergleichbare Kerngebietsfestset-
zung zugrunde, ware der Ansatz von 0,5 H bereits aus bauordnungsrechtlichen Griinden ge-
rechtfertigt. Eine ausreichende Belichtung, Bellftung, Besonnung sowie ein ausreichender
Sozialabstand zur benachbarten Bebauung ist nach wie vor gegeben.

Anhand der im Rahmen der Planung vorgenommenen Untersuchungen konnte festgestellt
werden, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufRerhalb des
Plangebietes gewahrt sind, so sich in diesen Bereichen Uberhaupt schutzwirdige Nutzungen
befinden (nicht z.B. im Bereich der Bahnlinie).

Eine ausreichende Belichtung, Belliftung, Besonnung sowie ein ausreichender Sozialab-
stand zur benachbarten Bebauung ist nach wie vor gegeben.

Die Abstandsflachen aus dem Plangebiet kommen zudem im Bereich der Bebauung entlang
der LagerhausstralRe (Baufelder BA 1.6, 1.7, BA 2.6, 2.7) nicht in einem Bereich der &ffentli-
chen Flache zum Liegen, der nach Art. 6 Abs. 2 S. 2 BayBO von der Bebauung auf der ge-
genuberliegenden StraRenseite der Lagerhausstral3e fir eigene Abstandsflachen in An-
spruch genommen werden kénnte, da die bauplanungsrechtliche Situation dort eine solche
Bebauung nicht zuliel3e.

7.  Anforderungen des Brandschutzes

Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an die die Gewahrleistung eines sachgerechten
Brandschutzes sind einzuhalten. Der Bebauungsplan trifft diesbeziiglich keine abweichenden
Festsetzungen. Die in Art. 63 BayBO vorgesehene Mdglichkeit, Abweichungen von bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen zuzulassen, bleibt ausdriicklich unberihrt. Dies gilt auch fir
den Fall der Bescheinigung bautechnischer Nachweise durch einen Prifsachverstéandigen
(vgl. Art. 63 Abs. 1 S. 2 BayBO).
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8.

Ruhender Verkehr und Tiefgarage

Fur das Plangebiet wird die erforderliche Zahl der Kraftfahrzeugabstellplatze gemaf
Art. 47 BayBO durch entsprechende Festsetzung definiert, soweit von der Anlage zur
GasStellV abgewichen wird. Rechtsgrundlage fur die Festsetzung der Zahl der notwendigen
Kfz.-Abstellplatze fir das Plangebiet ist Art. 81 Abs. 1 Ziff. 4 BayBO.

Konkret werden folgende, von den Richtzahlen der GaStellV abweichende Stellplatzschlis-
sel festgesetzt:

. Ferienwohnungen: 1 Stellplatz je 6 Betten
. 1-Zimmer-Wohnapartments: 1 Stellplatz je 4 angefangene Wohneinheiten
. Hostel: 1 Stellplatz je 15 Betten

Die besondere Nutzungsstruktur im Plangebiet und die verkehrsgiinstige Lage am Schienen-
und Busbahnhof verdeutlichen, dass im Plangebiet die Unterschreitung der Richtzahlen in
der Bekanntmachung des BStMI Uber Richtzahlen fir die Berechnung der Stellplatze vom
12. Februar 1978 (MABI. 181) dennoch die Schaffung einer fir das Nutzungsspektrum aus-
reichenden Stellplatzzahl erméglicht.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen Nutzungstypen, die gem.
§ 12 Abs. 3a BauGB herzustellen sind, rechtfertigen eine Reduktion des Stellplatzbedarfs
auch aus nutzerspezifischen Griinden, da insbesondere bezogen auf die Nutzung Hostel
(analog: Jugendherberge) und die Kleinstwohnungen ein Publikum erwartet wird, das Uber-
wiegend keinen eigenen PKW unterhalten bzw. mit diesem anreisen durfte.

Fur die Reduktion im Bereich der Ferienwohnungen spricht — neben der verkehrsginstigen
Lage des Plangebietes, anhand derer zu erwarten ist, dass ca. 30% der Nutzer mit &ffentli-
chen Verkehrsmitteln anreisen dirften — dass bei einer zu erwartenden Auslastung der 37
Einheiten von durchschnittlich 65 % lediglich fur rd. 17 Einheiten ein Stellplatz benétigt wird.

Zugunsten der Freiraumgestaltung sind die herzustellenden Kraftfahrzeugabstellplatze in der
Tiefgarage unter dem Plangebiet zu situieren. Die Zufahrt erfolgt von der Lagerhausstral3e
aus und ist entsprechend den Schallschutzvorgaben auszubilden. Ziel der Planung ist es, ein
weitgehend verkehrsfreies Gebiet mit hoher Aufenthaltsqualitét fir die Bewohner zu schaf-
fen. Oberirdischer Verkehr soll im Bereich des Plangebietes nur in Ausnahmefallen (z.B.
Umzug) oder Notfallen (Feuerwehr und Rettungsdienste) gestattet sein.

Durch das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegte Nutzungskonzept ist zudem nur
mit einem eingeschrankten Anlieferverkehr zu rechnen, der Uber die vorhandene Erschlie-
Bung und die Tiefgarage ausreichend abgewickelt werden kann.

Fur die Aufnahme von Fahrradabstellplatzen wird im Plan die Errichtung von Fahrradstan-
dern auch auf3erhalb der festgesetzten Baurdume ermdglicht.

Es ergeben sich fir die Nutzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans folgende erfor-
derlichen Stellplatze nach Art. 47 BayBO:

. Ferienwohnungen: 132 Betten = 22 Stellplatze
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10.

. Hostel: 200 Betten = 14 Stellplatze

. Biro: 250 m2 Nutzflache = 4 Stellplatze

. Gastronomie: 150 m2 Gastraumflache = 15 Stellplatze
. Laden: 80 m2 Verkaufsflache = 2 Stellplatze

. Wohnnutzungen: 98 Stellplatze

Summe: 158 Stellplatze

Grunordnung

Nicht Uberbaute und nicht befestigte Flachen innerhalb des Plangebietes sind zu begriinen,
wobei je angefangene 250 m2 mindestens drei Straucher und ein Baum zu pflanzen ist.

Da das Plangebiet Uberwiegend unterbaut ist, wird durch entsprechende Festsetzung si-
chergestellt, dass eine ausreichende Erdiiberdeckung vorhanden ist, in der die vorgesehene
Bepflanzung gute Wachstumsbedingungen vorfindet. Im Hinblick auf die Versickerungsfahig-
keit des Bodens oberhalb der geplanten Unterbauung wird zudem darauf hingewiesen, dass
diese zusatzlich Uber Rigolen erfolgen wird. Die Begrinung wird auf Dauer das Erschei-
nungsbild des Plangebietes pradgen und zum Kleinklima beitragen. Die vorgesehene Begri-
nung dient dabei auch der Frei- und Erholungsflachenversorgung des Plangebietes.

Da das Plangebiet unter dem frilheren Nutzungsregime fir Bahnzwecke nur Gber eine man-
gelhafte Griunausstattung von geringer Qualitdt bei hoher Versiegelung verfiigte, ermogli-
chen die Festsetzungen zur Begriinung eine erhebliche Steigerung der Qualitat der Grin-
ausstattung und Grinstrukturen.

Durch die bisherige hohe Versiegelung ist im Plangebiet kein weiterer naturschutzfachlicher
Ausgleich fur das durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Baurecht er-
forderlich.

Ausgleichsmalinahme Artenschutz

Im westlichen Bereich des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 119 entlang der dort angrenzend verlaufenden Bahntrasse wurde im Rahmen der Erstel-
lung des Beitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ein Vorkommen der
streng geschiitzten Zauneidechse identifiziert. Um effektiv zu vermeiden, dass durch die
Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 119 artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande des 8§ 44 BNatSchG verwirkt werden, setzt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 119 entsprechende AusgleichsmalRhahmen verpflichtend fest. Diese beste-
hen einerseits aus der Freihaltung der als Lebensraum verbleibenden Flachen durch eine
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entsprechende planliche Festsetzung, als auch aus einer flankierenden textlichen Festset-
zung zur Gestaltung der Flache mit Bepflanzungen und Versteckmdglichkeiten sowie zur Er-
haltung dieser Flachen. Die Festsetzungen entsprechen dabei den seitens der speziellen Ar-
tenschutzrechtliche Prifung empfohlenen MalRBhahmen. Bei entsprechender Durchfiihrung
dieser Malinahmen wird dem durch die Planung verursachten Verlust an Lebensraum ent-
sprechend Rechnung getragen, sodass die Planung mit dem Artenschutzrecht im Einklang
steht.

Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht (dort Ziff. 3.2) verwiesen, der Bestandteil
dieser Begriindung ist.

VI.

ErschlieBung und Mobilitat

Das Gebiet des Anderungsbebauungsplans grenzt im Norden an den Bahnhofsplatz und den
dort befindlichen Bahnhof an. Im Osten des Plangebietes verlauft die Lagerhausstral3e, de-
ren Verlauf im Zuge der Umsetzung der hiesigen Planung noch Anpassungen durch Ausbau
unterliegt. Der geplante Ausbauzustand der Lagerhausstral3e ermdglicht einen dauerhaften
Begegnungsverkehr und die Abwicklung des ruhenden Verkehrs Uber die Tiefgaragenzufahrt
in diesem Bereich.

Das Plangebiet ist daher verkehrlich sowohl innerdrtlich, als auch tberértlich erschlossen.
Innerhalb des Plangebietes wird die ErschlieBung der Bebauung Uber private Verkehrsfla-
chen erfolgen.

Durch die zentrale Lage am Bahnhof und Busbahnhof besteht auch eine gute Erreichbarkeit
des Gebietes mit dem Offentlichen Personenverkehr.

Die Spartenverlegung zur Versorgung des Plangebietes erfolgt in der Lagerhausstral3e als
offentliche Verkehrsflache (inklusive Anschluss Fernwérme). Die erforderlichen leitungsge-
bundenen Anschlisse werden gemafl Durchfihrungsvertrag von der Vorhabentragerin er-
stellt.

Immissionsschutz

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 119 wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt (Ingenieurburo Greiner, Bericht Nr. 214134/ 10 vom 23.02.2018), die im Laufe
des Verfahrens fortgeschrieben wurde und zwischenzeitlich in der Version vom 05.07.2018
(Bericht Nr. 214134/12) zur Anwendung kommt.

Das Plangebiet ist Vorbelastungen durch Verkehrslarm insbesondere durch den Schienen-
verkehr der Bahnlinie Garmisch-Partenkirchen — Mittenwald ausgesetzt, aber auch Gewerbe-
larm von Seiten der aufRerhalb des Plangebietes gelegenen FI.Nr. 2450/7.

Im schalltechnischen Gutachten wurden daher die Larmimmissionen (Verkehr, Gewerbe) auf
das Plangebiet ermittelt, aber auch die Auswirkungen der Planung auf die Umgebung (Zu-
nahme Verkehrs- und Gewerbelarm).
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Malgebliche Beurteilungsgrundlagen sind die schalltechnischen Orientierungswerte fir stad-
tebauliche Planungen der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® (Beiblatt 1 zu Teil 1: Be-
rechnungsverfahren; Schall-technische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung.
Mai 1987; bzw. DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau; Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur
die Planung. Juli 2002) sowie fur Gewerbelarm die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm“ (TA Larm vom 26. August 1998, GMBI 1998, Nr. 26, S. 503 mit Anderung vom 1. Juni
2017).

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 119. Sofern der nachfolgend genannte Schallemissions-
ansatz eingehalten wird und die festgesetzten SchallschutzmalRnahmen entsprechend um-
gesetzt werden, wird durch die Planung eine ausreichende Konfliktbewéaltigung bewirkt.

1. Verkehrslarm

a) Geraduschbelastung innerhalb des Bebauungsplangeb ietes

Die Beurteilung der Gerduschimmissionen an den geplanten Wohngebauden innerhalb des
Bebauungsplangebietes aufgrund der Verkehrsgerdusche erfolgt anhand von Gebaudelarm-
karten. Hierbei werden entlang der geplanten Gebaudefassaden Immissionspunkte gewahlt.
Die Berechnungen werden fir alle Geschosse durchgefiihrt. Auf den Ansatz des sog.
»Schienenbonus” in Hohe von 5 dB(A) wurde in Anlehnung an die Regelung der 16.
BImSchV verzichtet, sodass sich die nachfolgenden Werte als ,worst-case-Szenario® darstel-
len.

Aufgrund des angewandten Emissionsansatzes ergeben sich an der geplanten Bebauung
innerhalb des Plangebietes folgende Ergebnisse fur die Tages- und Nachtzeit:

. An den geplanten Wohngeb&uden entlang der Bahnlinie kommt es zu Beurteilungspe-
geln in HBhe von bis zu 62 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts.

. Entlang der Lagerhausstralle kommt es zu Beurteilungspegeln in Héhe von bis zu
58 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.
. Innerhalb des Plangebietes werden im Wesentlichen Beurteilungspegel in Héhe von

etwa 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht Uberschritten.

i) Beurteilung

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den hilfsweise angesetzten schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur MU-Gebiete in Hohe von 63 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts zeigt folgende Ergebnisse:

. Die Orientierungswerte werden tagsiber im gesamten Plangebiet eingehalten.

Seite 24/ 33



In der Fassung des Beschlusses vom 23.07.2018

. In der Nacht werden die Orientierungswerte an den Fassaden entlang der Bahnlinie
um bis zu 10 dB(A) uberschritten. Im restlichen Bereich des Plangebietes kénnen die
Orientierungswerte groftenteils eingehalten werden.

i)  MalRnahmen:

Die DIN 18005 enthalt die Anmerkung, dass der Belang des Schallschutzes bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichtiger Planungs-
grundsatz neben anderen Belangen - z. B. dem Gesichtspunkt der Erhaltung tberkommener
Stadtstrukturen - zu verstehen ist. Die Abwagung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen
anderer Belange - insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurtck-
stellung des Schallschutzes filhren. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriin-
dung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwie-
gen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalRBhahmen (z. B. geeignete
Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmafRhahmen - insbe-
sondere fur Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Entsprechend den Empfehlungen des Bayerischen Staatsministeriums kommen fir den Fall
des Heranfiihrens von schutzbedurftiger Wohnbebauung an bestehende Verkehrswege ins-
besondere folgende SchallschutzmalRnahmen in Betracht - einzeln oder miteinander kombi-

niert:
. Aktive SchallschutzmafRhahmen
. Anordnung und Gliederung der Gebaude ("Larmschutzbebauung™), und/oder
larmabgewandte Orientierung von Aufenthaltsraumen,
. passive Schallschutzmaf3nahmen an der schutzwirdigen Bebauung, wie erhdhte

Schallddmmung von AuRenbauteilen.

Mit dem Gebot gerechter Abwéagung kann es gemaf auch (noch) vereinbar sein, Wohnge-
baude an der dem Larm zugewandten Seite des Baugebiets AuRenpegeln auszusetzen, die
deutlich Gber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen, wenn durch eine entsprechen-
de Anordnung der Rdume und die Verwendung schallschiitzender Aul3enteile jedenfalls im
Innern der Gebédude angemessenerer Larmschutz gewahrleistet ist und aufRerdem darauf
geachtet worden ist, dass auf der strallenabgewandten, bzw. im vorliegenden Fall der schie-
nenabgewandten Seite des Grundstiicks geeignete geschiitzte AulRenwohnbereiche ge-
schaffen werden (Verkehrslarmschutz durch ,architektonische Selbsthilfe®).

Im vorliegenden Fall kbnnen bei Berlicksichtigung der folgend genannten passiven Schall-
schutzmalinahmen gesunde Wohnverhéltnisse innerhalb der geplanten Wohnungen ge-
schaffen werden:

Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen

Gemafl AlIMBI Nr. 10/1991 ,Einfihrung technischer Baubestimmungen DIN 4109 — Schall-
schutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise- Ausgabe November 1989" bedarf es ei-
nes Nachweises der Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen vor Au3enl&rm, wenn folgende
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maf3-gebende AulRenschallpegel (entsprechend den um 3 dB(A) erhdhten Pegeln in den Ge-
baude-larmkarten) tags erreicht bzw. tiberschritten werden:

. 61 dB(A) bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen
. 66 dB(A) bei Blrordaumen o0.4.

Da die genannten Pegel an der geplanten Bebauung tberschritten werden, ergeben sich im
vorliegenden Fall gemaR DIN 4109, Tabelle 8 erhdhte Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von Aul3enbauteilen.

Hinweis:

Den genannten Werten liegt die Annahme zugrunde, dass der ,mal3gebliche Aulienschall-
pegel“ nachts um 10 dB(A) geringer ist als tagsuber. Aus der vorliegenden Immissionsbe-
rechnung geht jedoch hervor, dass die Gerauschbelastung nachts aufgrund der Gerdusch-
emissionen der Bahnlinie fassadenweise fast dieselbe Grof3enordnung aufweist wie tags-
tber. Als ,maf3geblicher Aul3enschallpegel” wird daher fir die Festlegung der Schallschutz-
mafnahmen der Nachtwert zuzuglich 10 dB(A) angesetzt.

An den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan farbig markierten Fassaden sind folgende
Gesamtschalldamm-MaRe R’w, res der AufRRenbauteile einzuhalten, sofern in diesen Berei-
chen schutzbedurftige Aufenthaltsrdume (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer 0.4.) vorgesehen
werden. Bei der Auslegung der passiven Schallschutzmal3nahmen wird die zuséatzliche Ge-
rauscheinwirkung durch die Gewerbegerausche ebenfalls entsprechend bertcksichtigt:

. rot markierte Fassaden R w,res>45 dB
. blau markierte Fassaden R w,es>40 dB
. grin markierte Fassaden R wres>35 dB

Fur Wohnraume an der Bahn zugewandten Seite, die nur wahrend der Tageszeit genutzt
werden (Wohnzimmer, Wohnktichen, etc.), kbnnen sich um bis zu 8 dB(A) geringere Anfor-
derungen ergeben. Die genauen Anforderungen sind im Zuge des Bauvollzugs unter Zu-
grundelegung der tatsachlichen Nutzung entsprechend anzupassen.

Fur Blrordume und ergeben sich bei Ansatz der Beurteilungspegel fir die Tageszeit keine
erhdhten Anforderungen geman der DIN 4109.

Anmerkung:

An dem noérdlichsten Gebaude im Bereich des Bahnhofplatzes wurden die erforderlichen
Schalldamm-Mal3e an der Ostfassade um 5 dB(A) erhoht. Somit werden auch ggf. mogliche
Emissionen, die Uber den vorgenommenen Emissionsansatz fur den ,stdlichen Bahnhofs-
platz* hinausgehen, abgedeckt. Mit der Erhéhung des Schallddmm-MalRes um 5 dB(A) kann
rechnerisch eine Verdreifachung der Verkehrsmenge auf dem ,sudlichen Bahnhofsplatz*
kompensiert werden.

Fensterunabhéngige Bellftungseinrichtungen
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Die Norm DIN18005 enthalt den Hinweis, dass bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) selbst
bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist. Die
VDI-Richtlinie 2719 nennt hierzu einen Beurteilungspegel (Mittelungspegel) von 50 dB(A).

Die Immissionsberechnungen zeigen, dass die genannten Werte insbesondere an den farbig
markierten Hausfassaden uberschritten werden. Aus diesem Grund ist es notwendig dort
wahrend der Nachtzeit einen ausreichenden Luftaustausch fiur Schlaf-und Kinderzimmer
durch eine fensterunabhéngige Beliiftung sicherzustellen.

Hinweis:

Die von Schienenverkehrswegen ausgeldsten Erschitterungsemissionen kénnen tber den
Untergrund auf die Fundamenten naheliegender Gebaude Ubertragen werden. Die dadurch
verursachten Schwingungen der Boden, Wande und Decken werden in Abhangigkeit von
Amplitude und Zeitverlauf als stérend empfunden. Zuséatzlich strahlen die schwingenden B6-
den, Wande und Decken sekundéaren Luftschall ab, der haufig lastiger als die meist kaum
wahrnehmbaren Erschitterungen ist. Bei den zum Gleis zugewandten Raumen erfolgt zu-
dem noch eine Uberlagerung mit dem Primarschall, der durch die Fenster eindringt. Deshalb
ist fir Bauvorhaben mit einem Abstand kleiner als 50 m zum Gleiskorper eine Beurteilung
der Erschitterungssituation und dessekundaren Luftschalls vorzunehmen. Bei einem Ab-
stand kleiner als 12 m zum Gleiskorper soll keine Ausweisung von Wohngebieten bzw. Ge-
nehmigung von Wohngebauden erfolgen.

b)  StralBenneubau bzw. Verschwenkung der Lagerhausst  ral3e

Aufgrund der Schallemissionen der Lagerhausstralle kommt es an der malRRgebenden an-
grenzenden bestehenden Bebauung (zu Beurteilungspegeln in Hohe von 56, dB(A) tags und
47 dB(A) nachts.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den einschlagigen Immissionsgrenz-
werten der 16. BImSchV fir Mischgebiete in Hohe von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts
zeigt folgende Ergebnisse:
Die Immissionsgrenzwerte werden wahrend der Tageszeit um mindestens 8 dB(A) und
nachts um mindestens 7 dB(A) unterschritten.
Aufgrund der deutlichen Unterschreitung der Immissionsgrenzwerte sind im vorliegenden
Fall an der bestehenden Wohnbebauung entlang der Lagerhausstral3e keine Schallschutz-
mafnahmen erforderlich.

c) Tiefgaragen fur Wohnnutzungen

Im vorliegenden Fall sind fur die Wohnnutzungen insgesamt 98 Stellplatze in der Tiefgarage
vorgesehen

Die Berechnung der Schallimmissionen an der gegeniiberliegenden bestehenden Wohnbe-
bauung an der LagerhausstraRe zeigt folgende Ergebnisse, wobei fur die Stellplatze die in
der Parkplatzlarmstudie genannten Frequentierungen fir Wohnanlagen angesetzt werden

Seite 27/ 33



In der Fassung des Beschlusses vom 23.07.2018

(0,15 Bew./(Stpl. x h) tags bzw. 0,09 Bew./(Stpl. x h) in der lautesten Nachtstunde. Somit
sind tagsuber in Summe 235 Pkw-Bewegungen und nachts (lauteste Nachtstunde) 10 Pkw-
Bewegungen zu erwarten:

An dem mafRgeblichen Immissionsort ergibt sich ein Beurteilungspegel in Hohe von 41 dB(A)
tags und 39, dB(A) nachts.

Die hilfsweise heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der TA Larm fur MI-Gebiete in Hohe
von 60 / 45 dB(A) tags / nachts werden somit um mindestens etwa 19 dB(A) tags und 6
dB(A) nachts unterschritten.

Die Berechnungen zeigen, dass sich die schalltechnische Situation hinsichtlich der geplanten
Tiefgaragenzufahrt auch bei einer strengen Beurteilung gemaR TA Larm als unkritisch dar-
stellt.

2. Gewerbelarm

Fur die gewerblichen Nutzungen ergeben sich an der malgebenden geplanten und beste-
henden Wohnbebauung folgende Berechnungsergebnisse fir die Tages- und Nachtzeit:

a) Von dem Plangebiet ausgehende Gerauschbelastung

Aufgrund der innerhalb des Bebauungsplangebietes angesetzten Nutzungen (Gastronomie,
Laden, Hostel, Tiefgarage, etc.) kommt es an der angrenzenden Bebauung zu folgenden
Beurteilungspegein:

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 2450/7 kommt es zu Beurteilungspegeln in Héhe von bis zu
57 dB(A) tags und 33 dB(A) nachts. An der bestehenden Bebauung gegenlber der
Tiefgaragenausfahrt an der Lagerhausstrale erreichen die Beurteilungspegel Werte
von bis zu 51 dB(A) tags und 42 dB(A) nachts.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm far MI-Gebiete in Héhe von 60 / 45 dB(A) tags /
nachts werden somit Uberall unterschritten.

Mit Blick auf die etwaige haustechnische Anlagen im Baufeld BA 1.6is 1.7 kann zudem fest-
gehalten werden, dass aus fachgutachterlicher Sicht an der nachstgelegenen Wohnbebau-
ung an der Lagerhausstral3e die einschlagigen Richtwerte ebenfalls nach wie vor weit unter-
schritten werden.

Bezogen auf den Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans Nr. 112 A | ist davon
auszugehen, dass die dort heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allge-
meine Wohngebiete (WA) in H6he von 55 / 40 dB(A) tags / nachts unterschritten werden, da
sich der Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 112 A | an den wohngepragten Teil des
im vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 119 anschlie3t, sodass immissionsbedingte
Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden kdnnen.
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Maximalpegelkriterium

Zur Einhaltung des Maximalpegelkriteriums wahrend der Tages- und Nachtzeit sind geman
Parkplatzlarmstudie Mindestabstéande zwischen dem Rand des Parkplatzes und der nachst-
gelegen Wohnbebauung erforderlich. Bei einer beschleunigten Abfahrt (Lywa = 92,5 dB(A)) im
Bereich der Tiefgarage TG kommt es an der gegeniberliegenden Bebauung zu Beurtei-
lungspegeln in Héhe von bis zu etwa 58 dB(A). Die zulassigen Maximalpegel in Hohe von 65
dB(A) nachts in MI-Gebieten kdnnen dort somit eingehalten werden.

b)  Auf das Plangebiet einwirkende Gerauschbelastung

Aufgrund der aul3erhalb des Bebauungsplangebietes angesetzten Nutzungen (FI.Nr. 2450/7)
kommt es an der geplanten Wohnbebauung zu folgenden Beurteilungspegeln:

Wahrend der Tageszeit erreichen die Beurteilungspegel Werte von maximal 55 dB(A).

. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir MU-Gebiete in H6he von 63 dB(A) tags wird
somit Uberall eingehalten.

. Wahrend der Nachtzeit erreichen die Beurteilungspegel in der Regel Werte von maxi-
mal 45 dB(A). An einzelnen Fassaden kommt es jedoch zu Beurteilungspegeln von
Uber 45 dB(A) nachts.

Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir MU-Gebiete in H6he von 45 dB(A) nachts wird so-
mit Uberwiegend eingehalten.

MafRnahmen:

Auf Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm kann nicht mit passiven Schall-
schutzmafinahmen (Schallschutzfenster) reagiert werden, da die spateren Anwohner ihren
Schutzanspruch einen halben Meter vor gedffnetem Fenster geltend machen kénnen.

Die Berechnungen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte fir MU-Gebiete innerhalb des Be-
bauungsplangebietes wahrend der Nachtzeit besonders gerauschbeaufschlagten Hausfas-
saden teilweise Uberschritten werden. Dort sind folgende SchallschutzmalRnahmen im Zuge
einer architektonischen Selbsthilfe zu beachten:

. Die Wohnungen sind so zu konzipieren, dass an den lArmbeaufschlagten Fassaden mit
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nur Nebenrdume wie Kiichen, Bader,
Treppenhauser, Flure etc. jedoch keine Fenster von schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen (Wohn-, Schlaf- Kinderzimmer, Wohnkichen) situiert werden.

. Ist dies nicht an allen Fassaden mit moglichen Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte moglich, so sind dort zu Reinigungszwecken offenbare Festverglasungen (in
Verbindung mit fensterunabhéngigen Bellftungseinrichtungen) vorzusehen. Soweit
hierbei Fassaden von Einheiten betroffen sind, hinter denen eine Wohnnutzung (z.B.
auch in Abgrenzung zur gewerblichen Beherbergung) erfolgt, ist darauf zu achten,
dass die jeweilige Wohneinheit jedenfalls Gber ein 6ffenbares Fenster i.S. einer natirli-
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chen Beluftungsmoglichkeit an einer Fassade verfugt. Lediglich dort, wo eine Nutzung
als gewerbliche Beherbergung stattfindet (z.B. Hostel), kann es aufgrund des nur vor-
bergehenden Aufenthalts sowie der grundrissspezifischen Anforderungen dieses Nut-
zungstypus hingenommen werden, dass AufenthaltsrAume Uber keine 6ffenbaren
Fenster verfligen, solange in diesen Raume mit einer entsprechenden Nennliftung der
Luftaustausch sichergestellt wird. Die abschlieRende Festlegung erfolgt jeweils im
Baugenehmigungsverfahren.

Folgende weitere Schallschutzmaflinahmen sind zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte zu
berticksichtigen:

. Die eingehauste Tiefgaragenrampe ist schallabsorbierend (Absorptionsgrad 0,5 bei
500 Hz) auszukleiden;
. Das Uberfahren von Regenrinnen sowie das Offnen und SchlieRen von Rolltoren darf

zu keiner maf3geblichen Erh6hung der Schallemissionen fiihren.

. Die Warenanlieferung und Entsorgung der gewerblichen Nutzungen (Gastronomie, La-
den, Hostel, etc.) ist nur wahrend der Tageszeit zulassig;

. Der Schallleistungspegel haustechnischer Anlagen (HLS-Anlage, RWA, Zu- und Abluft,
BelUftungsoffnungen usw.) ist so zu begrenzen, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm nachts um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden, wobei die weiteren Festle-
gungen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Feuerwehr-Dienstbarkeit + Wendeflache

Innerhalb des Plangebietes sind Verkehrsflachen (als Rettungswege) vorgesehen. Gemal
Punkt 7.1 der TA Larm (Ausnahmesituation fur Notsituationen) dirfen die Immissionsricht-
werte uUber-schritten werden, soweit es zur Abwehr von Gefahren fiur die 6ffentliche Sicher-
heit und Ordnung oder zur Abwehr eines betrieblichen Notstandes erforderlich ist. Somit be-
stehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die innerhalb des Bebauungs-
plangebietes vorgesehenen Rettungswege.

Olympia-Eissport-Zentrum jenseits der Bahnstrecke

Die Auswirkungen des Eisstadions nebst technischen Anlagen wurden gutachterlich unter-
sucht und bewertet (1B Greiner Bericht vom 09.07.2018, Nr. 214134/13).

Fur den Betrieb des Blockheizkraftwerks (BKH) mit ORC-Anlage wurde bereits 2014 (Bericht
Muller BBM Nr. M114349/01 vom 23.04.2014) eine Schallimmissionsprognose erstellt, um
die Vertraglichkeit mit der seinerzeit ndchsten Wohnbebauung am Wannerweg zu prifen.
Dort kommt es demnach zu Beurteilungspegeln von 28 dB(A) nachts, sodass der Nacht-
richtwert fur Wohngebiete um 12 dB(A) unterschritten ist. Eine spatere Abnahmemessung
der Bekon Larmschutz & Akustik GmbH ergab einen Messwert in Hoéhe von 29,4 dB(A) an
der bestehenden Wohnbebauung am Wannerweg.
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Basierend hierauf konnte ermittelt werden, dass auch an der kiinftigen Bebauung des Plan-
gebietes mit Beurteilungspegeln lediglich im Bereich um 33 dB(A) nachts zu rechnen ist
(Hochrechnung der Pegel an der bestehenden Wohnbebauung um 3-4 dB(A) aufgrund der
geringeren Entfernung) und damit der Richtwert fir Urbane Gebiete in HOhe von 45 dB(A)
nachts nach wie vor erheblich — mind. um 10 dB(A) — unterschritten wird.

Schallschutzmafinahmen im Plangebiet sind daher nicht angezeigt. Dies gilt auch mit Blick
auf eine etwaige — jedoch noch nicht feststehende Erweiterung der Fernwarmeversorgungs-
einheiten, sofern diese entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik geplant und
betrieben werden.

Dies gilt auch fiir den Betrieb des Eissportstadions, ausgehend davon, dass dort bereits heu-
te im Norden unmittelbar eine Wohnbebauung angrenzt, an der entsprechende Grenzwerte
einzuhalten sind und die erheblich ndher am Eisstadion liegt, als die kiinftige Bebauung im
Plangebiet.

Bei entsprechendem rechnerische Vergleich zeigt sich, dass der Tagrichtwert im Urbanen
Gebiet daher voraussichtlich ganz erheblich um bis zu 13 dB(A) unterschritten wird, sodass
keine Immissionskonflikte an der kiinftige Bebauung zu besorgen sind. Auch mit Blick auf ei-
ne gegebenenfalls noch in die Zeit nach 22.00 Uhr hineinreichende Nutzung des Eissport-
stadions sind aus gutachterlicher Sicht keine Uberschreitungen zu besorgen, da auch hier
der Schutzanspruch der an das Eisstadion angrenzenden Bebauung gewéhrleistet, dass im
Plangebiet die einschlagigen Richtwerte erst recht als eingehalten angesehen werden kon-
nen

3. Schutz vor Erschitterungen und sekundarem Luftsc hall

Lagebedingt ist das Plangebiet Erschitterungen durch den Bahnverkehr auf der westlich des
Plangebietes gelegenen Bahnstrecke Garmisch-Partenkirchen — Mittenwald ausgesetzt. Zur
Beurteilung der konkreten Auswirkungen sowie deren Zumutbarkeit wurde bereits im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 112 durch das Ingenieurbiro fir Bauphysik
Wolfgang Sorge eine entsprechende Untersuchung vorgenommen. Die Ergebnisse kénnen
fur die hiesige Planung ebenfalls herangezogen werden.

Im Ergebnis kommt es an zwei der gewéhlten Messpunkte zu Erschitterungen, die die
Grenzwerte der einschlagigen DIN 4150-2 Uberschreiten. In diesen Bereichen ist daher im
Rahmen der Durchfiihrung der Planung sicherzustellen, dass durch baulich-technische
Malnahmen an der Bebauung innerhalb des Plangebietes ein ausreichender Schutz vor Er-
schitterungen gewahrleistet ist. Eine vollelastische Lagerung der Gebaude wird nach gu-
tachterlicher Einschatzung jedoch nicht erforderlich werden.

Zudem wurde gutachterlich festgestellt, dass in den Frequenzbereichen, die durch den Regi-
onalverkehr der DB angesprochen werden, bei schwingenden Geb&udeteilen / Bauteilen se-
kundarer Luftschall erzeugt werden kann, der durch die konkrete Bauausfihrung zu vermei-
den ist.
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VII.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 119 wird diese Thematik hinweislich (Lit. B Ziff.
10) im Textteil behandelt. Eine konkrete Festsetzung erfolgt nicht. Diese ist auch nicht oppor-
tun, da die anzuwendenden baulich-technischen Malinahmen zur Vermeidung von unzumut-
baren Erschitterungen und sekundéarem Luftschall erst dann abschlieRend definiert werden
kénnen, wenn anhand der Genehmigungsplanung die entsprechenden Deckeneigenfre-
guenzen feststellbar sind. Es handelt sich hierbei um einen zulassigen Konflikttransfer auf
das Baugenehmigungsverfahren / Genehmigungsfreistellungsverfahren, in diesem wird gu-
tachterlich zu belegen sein, dass die technischen Vorkehrungen zum Schutz vor Erschiutte-
rungen und sekundarem Luftschall den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und damit
den rechtlichen Anforderungen geniigen. Fir das Bebauungsplanverfahren kann hierbei als
gesichert gelten, dass entsprechende Vorkehrungen baulich-technisch méglich sind und da-
her keine unldsbare Konfliktlage durch die Planung bewirkt wird. Soweit Neu- oder Erweite-
rungsbauten innerhalb eines Abstandes von weniger als 50 m zum Gleiskdrper genehmigt
werden sollen, ist die Vereinbarkeit jeweils tber Erschitterungsgutachten unter Beachtung
der DIN 4150-2 und der VDI 2719 zu ermitteln.

Vereinbarkeit mit Gberdrtlichen Planungen

Die Planung steht mit den Zielen der Raumordnung im Einklang und kann durch ihr auch
touristisches Nutzungsspektrum einen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung des Alpenraums
in diesem Bereich leisten.

Der Flachennutzungsplan wird zugunsten der Planung in einem Parallelverfahren gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB geandert, sodass der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 119 als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt im Sinne des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB gelten kann.

VIIl. Wesentliche Auswirkungen der Planung

. Die Planung schafft die rechtlichen Voraussetzungen zur Wohnraumversorgung von
Bevolkerungsgruppen, die sich auf dem tblichen Wohnungsmarkt nur unter erschwer-
ten Bedingungen Wohnraum beschaffen kénnen. Teile dieses Wohnraums werden zu-
dem als forderfahiger Wohnraum erstellt.

. Die Planung dient der Forderung des ortlichen Tourismus durch Schaffung von Uber-
nachtungsangeboten in unterschiedlichen Preissegmenten mit artverwandten Nutzun-
gen, wie L&den und Gastronomieangeboten.

. Stadtebaulich werden brachliegende vormalig Bahngrundstiicke in zentraler Lage stad-
tebaulich aufgewertet bzw. Uberhaupt erstmals einer Nutzung zugefihrt.

. Die Flachen werden naturschutzfachlich aufgewertet, sodass — auch in Ansehung der
Vornutzung — ein naturschutzfachlicher Ausgleich dartiber hinaus nicht erforderlich ist,
zumal die Versiegelung im Plangebiet leicht reduziert wird.
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IX. Finanzierung

Fur die Finanzierung der Planung inklusive der notwendigen ErschlieBungsmalRhahmen
werden Haushaltsmittel bereitgestellt, soweit diese nicht auf vertraglicher oder gesetzlicher
Grundlage auf die Vorhabentragerin oder Dritte abgewélzt werden kann.

X. Umweltbericht

Dieser Begrundung ist der Umweltbericht im Sinne des § 2a S. 3 BauGB beigefligt, der einen
gesonderten Teil der Begriindung bildet.
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