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Markt Garmisch-Partenkirchen
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 120: ,,Hotel ObermUhle”

1

3.1

Anlass der Planung

Das bestehende Hotel ObermUhle in Garmisch-Partenkirchen soll um einen weiteren
Gebdudefligel und eine Tiefgarage erweitert werden. Aufgrund der geplanten Er-
weiterung, die der bestehende Bebauungsplan Nr. 67 nicht zuldsst, hat der Bau- und
Umweltausschuss der Marktgemeinde Garmisch-Partenkirchen in seiner Sitzung am
19.02.2018 beschlossen, den bestehenden Bebauungsplan Nr. 67 durch die Aufstel-
lung des neuen Bebauungsplans mit Grunordnungsplan Nr. 120 teilweise zu ersetzen.
In der Sitzung vom 19.02.2018 wurde ein Aufstellungsbeschluss fur einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan mit DurchfGhrungsvertrag gefasst. Im weiteren Verlauf
wurde beschlossen, dem Vorhabentrdger Weiterentwicklungspotenzial und Bau-
rechtsreserven zu ermdéglichen. Daraufhin wurde die Art des Verfahrens in einen An-
gebotsbebauungsplan gedndert. Der Beschluss hierfir erfolgte am 18.06.2018.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB aufgestellt werden, da die Grundfldche von 20.000 m2 nicht Uberschritten
wird.

DarUberhinaus werden keine derim § 1 Abs. é Nr. 7b BauGB genannten SchutzgUter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung wie z.B. FFH-Gebiete oder Vogelschutz-
gebiete) beeintrdchtigt. VerstoBe gegen den bundes- oder europarechtlichen Ar-
tenschutz sind nicht zu erwarten. Dies wurde durch eine faunistische Potentialab-
schatzung (Stand Juli 2018) bestatigt. Das Vorhaben liegt im Innenbereich und unter-
liegt damit keiner UVP-Pflicht.

Die gesetzlich festgelegten Kriterien werden somit erfUllt, so dass die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens moglich ist. Im beschleunigten Verfahren ist keine Um-
weltprofung durchzufUhren; der Umweltbericht entfallt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). GemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe als
erfolgt bzw. zul@ssig. Es besteht folglich keine Ausgleichserfordernis.

Bestandsaufnahme und Verfahrensart

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich im Hauptort der Marktgemeinde Garmisch-Parten-
kirchen. Es weist eine GroBe von ca. 1,0 ha auf und umfasst die Grundsticke FI.Nrn.
339, 3006/53 und 3006/54 der Gemarkung Garmisch sowie die &ffentliche StraBen-
verkehrsfldche des ObermUhlenweges mit der FIL.Nr. 339/13. Zudem sind Teile der 6f-
fentlichen StraBenverkehrsfldéche der MUhlstraBe (FI.Nr. 346), Teile der Loisach (FI.Nr.
3006/2) und des MUhlbaches (FI.Nr. 467/3) eingeschlossen.

Das Planungsgebiet wird im Osten durch den ObermUhlenweg und im Norden durch
den Fluss Loisach begrenzt. Im Suden verlduft der MGhlbach (GrundstUck FI.Nr. 467/3).
Im Westen des Planungsgebiet befindet sich ein Leerschuss als Verbindung zwischen
MUhlbach und Loisach auf der Grundstucksgrenze zu FI.Nr. 1532. Ein Teil dieses Leer-
schusses begrenzt das Planungsgebiet.

Die Fldchen FI.Nrn. 3006/53, 3006/54 und 339 befinden sich in Privatbesitz und weisen
eine GréBe von ca. 7.000 m2 auf. Der Obermuhlenweg (Grundstick FI.Nr. 339/13) ist
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offentlich gewidmet, das GrundstUck ist in Privatbesitz. Der Teil der MUhlistraBe (FI.Nr.
346) ist im Gemeindebesitz.

3.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.2.1 Regionalplan

Im Regionalplan Oberland liegt der Markt Garmisch-Partenkirchen im Alpengebiet,
im regionalen Fremdenverkehrsgebiet Werdenfelser Land mit Ammergau und Staf-
felsee und in der Tourismusregion Werdenfelser Land / Zugspitzregion. Er ist als Mittel-
zentrum und maégliches Oberzentrum dargestellt. Dem geplanten Vorhaben stehen
keine Erfordernisse der Raumordnung entgegen.

3.2.2 Flachennutzungsplan

Der seit 1985 rechtwirksame FiGchennutzungsplan stellt das Planungsgebiet als Son-
dergebiet Hotel mit angrenzenden Grin- und Wasserfldichen dar. Dieses wird von
Norden, Westen und SUden durch Wasserfldchen begrenzt. Im Osten grenzt ein
Wohngebiet an. Die geplante Nutzung kann aus dem Fldchennutzungsplan entwi-
ckelt werden. Entsprechend ist eine Berichtigung des Fldchennutzungsplans gem. §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich.

3.2.3 Geltender Bebauungsplan Nr. 67

Der Bebauungsplan Nr. 67 setfzt fir das Gebiet ein Sondergebiet Hotel mit einer GFZ
von 0,55 fest. Die Hohenentwicklung sieht im Westen maximal drei Vollgeschosse, im
SUdosten maximal zwei Vollgeschosse und im restlichen Bereich ein Vollgeschoss vor.
Der Geltungsbereich entspricht im Norden, Osten und SGden dem Geltungsbereich
des neuen Bebauungsplans Nr. 120, ebenso wie die Festsetzungen der StraBenver-
kehrs- und Wasserfldchen der Loisach und des MUhlbaches.

3.2.4 Planungsrechtiliche Beurteilung

Der Bebauungsplan Nr. 67 ist derzeit rechtsgUltig; er entspricht nicht mehr den &rtli-
chen Gegebenheiten, die Aufstockung des Westflugels erfolgte abweichend vom
Bebauungsplan. Das festgesetzte Baurecht ist bereits ausgeschdpft.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 120 ,,Hotel ObermUhle* soll das Gebiet
nachverdichtet und das geplante Vorhaben planungsrechtlich ermoglicht werden.
3.2.5 Relevante Satzungen und Verordnungen des Marktes Garmisch-Partenkirchen

e Verordnung Uber den Schutz des Baumbestandes, 1989
e Satzung fur die &ffentliche Entwdsserungseinrichtung, 2008

Die fUr den Markt Garmisch-Partenkirchen bestehende Ortsgestaltungssatzung gilt in
ihrer aktuellen Fassung nicht fUr Sondergebiete.

4 Stadtebauliche und grinordnerische Bestandssituation

4.1 Bestehende stadtebauliche Situation
Auf der FiGche befindet sich das 4 Sterne Superior Hotel Obermihle. Namensgeber
fOr das Hotel ist die ObermuUhle, die sich an der sUdlichen Grundsticksgrenze direkt
am MuUhlbach befindet.
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4.2

4.3

Das Gebdude befindet sich seit 1634 in Familienbesitz und wird bereits seit 1925 als
Hotel genutzt. Auf dem GrundstUck gibt es zwei Bestandsgebdude. Direkt am Ober-
muUhlenweg und an der Gabelung der MUhlistraBe befindet sich das dreigeschossige
Hauptgebdude mit niedrigeren Anbauten im Norden. Diese werden u.a. als Wellness-
bereich genutzt. Daneben gibt es ein freistehendes viergeschossiges Apartment-
haus, welches ebenfalls Bestandteil des Hotelbetriebes ist. Die Gebdude sind jeweils
mit einem Satteldach ausgestattet.

Der nérdliche Teil des GrundstUcks wird als Parkplatz genutzt.

Das Planungsgebiet wird im Osten durch die &ffentliche Verkehrsfldche der MUhl-
straBe und des ObermUhlenweges begrenzt. Der ObermUhlenweg befindet sich im
Privatbesitz mit 6ffentlicher Widmung. Im Norden, Westen und Suiden wird das Pla-
nungsgebiet von Gewdssern umschlossen. Im Norden grenzt die Loisach, im SUden
der MUhlbach an das Gebiet. Diese sind im Westen durch einen Leerschuss miteinan-
der verbunden.

Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich ndrdlich der ZugspitzstraBe (B 23, in unmittelbarer
N&he zum Ortszentrum). Das Ortsbild in der Umgebung ist Uberwiegend gepragt
durch eine lockere Wohnbebauung, z.T. dreigeschossig mit Satteldach. Sudlich an-
grenzend zwischen MUhlbach und ZugspitzstraBe befindet sich der Vollsortimenter
EDEKA. Der Bereich zwischen MUhlbach und ZugspitzstraBe ist allgemein groBflachi-
ger bebaut.

Das Planungsgebiet wird von drei Seiten eingegrunt, im Osten besteht aufgrund der
Zufahrt zum Hotel keine Eingrinung. Die Eingrinung zieht sich durchgehend entlang
der GrundstUcksgrenzen und bildet somit ein vernetzendes Element. Die Gehdlze be-
finden sich v.a. entlang der umgebenden Gewdsser (Loisach, MUhlbach) und deren
Verbindung. Auch der Loisach-Uferweg ist beidseitig begrint. Auf dem Parkplatz im
Norden befinden sich ebenfalls einige Baumpflanzungen.

Grunordnernische Grundlagen

Lage und Topographie

Die mittlere Gel&dndehohe liegt bei ca. 700,07 m U. NN. Das Gebiet ist von Westen
nach Osten um 0,5 — T m sowie von Norden nach SGden um bis zu 2 m geneigt.

Naturraum
Das Planungsgebiet liegt im Naturraum der Schwabisch-Oberbayerischen Voralpen.

Boden

Die Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000) zeigt im Planungsgebiet Uberwiegend Kalk-
paternia und Gley-Kalkpaternnia aus Carbonatsand- bis -schuffkies (Auensediment).

FUr das Planungsgebiet wurde ein geotechnisches Gutachten mit Stand vom Juni
2018 erstellt. Demnach besteht der Untergrund bis max. 1,40 m Tiefe ab Gelé&ndeni-
veau aus kunstlichen AnschUttungen bzw. geringmdéchtigen Sandschichten aus vor-
wiegend schwach sandigen, schwach steignigen Kiesen. Das Material weist eine
hohe Scherféhigkeit auf und ist vorwiegend kantkdrnig. Aufgrund des sehr geringen
Feinkornanteils ist der Boden sehr durchldssig.
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Der Versiegelungsgrad im Bestand betragt ca. 50%.

Wasserhaushalt

Das GrundstUck ist von mehreren FlieBgewdssern umgeben: im Norden von der
Loisach, im SUden vom MuUhlbach sowie im Westen von einem Verbindungskanal der
beiden.

Ein Teil des Planungsgebietes berUhrt die ausgewiesene Retensionsfliche der
Loisach. In RUcksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt wurde im Bereich der Grund-
stUcke 339/13, 3006/53, 339 und 3006/54 der Gemarkung Garmisch die HQ 100
Grenze auf 700,42 m U. NN festgelegt.

Im Mai 2018 lag der freie Grundwasserspiegel bei ca. 4,60 m unterhalb des Geldn-
deniveaus. Dies entspricht einer absoluten Kote von ca. 695,60 m U. NN.

Klima und Luft

Die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 8°C. Die Jahresniederschlagssumme liegt bei
durchschnittlich 964 mm. Garmisch-Partenkirchen liegt in einem weiten Talkessel zwi-
schen Ammer-, Ester- und Wettersteingebirge. Diesem Talkessel kommt eine wichtige
Funktion fUr die tagesperiodische Frischluftzirkulation zu. Die nahegelegene Loisach
kann als Luftleitbahn fungieren.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebietes ist als ausgeglichen einzu-
stufen, da weite Teile des Grundsticks begrint sind.

Das Planungsgebiet unterliegt Vorbelastungen durch Immissionen aus den umge-
benden Nutzungen. Von der ZugspitzstraBe und der MUhlstraBe ausgehend ist mit
L&rm- und Feinstaubimmissionen zu rechnen.

Vegetation und Baumbestand

Das Planungsgebiet liegt im Hinblick auf die vorkommende potenzielle naturliche Ve-
getation, die sich ohne menschliche Einflisse in diesem Bereich entwickeln wirde,
im Bereich eines Grauerlen-Auwaldes im Komplex mit Giersch-Bergahorn-Eschen-
wald, ortlich mit Lavendelweiden-GebUsch und Buntreitgras-Kiefernwald.

Der nordliche Bereich des Planungsgebietes wird als Parkplatz genutzt; die FlGche ist
asphaltiert und teilweise mit Bdumen bepflanzt. Im Osten befindet sich ebenfalls ein
versiegelter Zufahrtsbereich. Der Rest der Freirdume im Planungsgebiet ist als intensiv
genutzte Gartenfladche hergestellt. Baumpflanzungen kommen hier nur vereinzelt im
Bereich der Terrasse vor. Vor allem in den Randbereichen finden sich zur Eingrinung
Baumpflanzungen. Die Heckenpflanzung im Norden dient als optimale Abgrenzung
des Hotels zum &ffentlichen Loisachuferweg. Sie besteht hauptséchlich aus Hainbu-
che und Hasel sowie Hartriegelgewdchsen. Entlang der Loisach wéchst ebenfalls
dichtere Ufervegetation. Auch entlang des MUhlbaches im Siden kommen dichte
Geholzstrukturen vor. Hier dominieren Bergahorn und Linde. Es sind keine Besonder-
heiten bzw. Schdden an den Baumen vorhanden.

Im gesamten Planungsgebiet befinden sich 71 Baume, von denen 19 mit einem
Stammumfang gréBer als 100 cm unter die Baumschutzverordnung des Marktes Gar-
misch-Partenkirchen fallen.

Artenschutz

Aussagen zu mbglichen europarechtlich geschitzten Arten innerhalb des Planungs-
gebietes wurden durch eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung verifiziert. Die Er-
hebungen zum Vorkommen planungsrelevanter Arten sowie zur Abschdtzung der
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4.4

strukturellen Ausstattung und des Habitatangebots fur saP-relevante Arten fanden
am 29. und 30. Mai 2018 statt. Das Ergebnis liegt in der Fassung vom Juli 2018 vor und
kommt zu folgenden Aussagen:

Aufgrund fehlender Spalten und Héhlen kbnnen Fledermausquartiere in den BGumen
mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Die vom Umbau betroffenen
Gebdude wurden ebenfalls auf ein Vorkommen von Fledermdusen untersucht. Hier
konnte kein Nachweis von Fledermausquartieren erbracht werden. Lediglich Fleder-
mdause, die zwischen dem Gebdude und der Loisach jagen, wurden erfasst. Die An-
zahl der dort fiegenden Fledermd&use war jedoch sehr gering. Angesichts der Lage
zwischen MUhlbach und Loisach stellt das Planungsgebiet einen kleinen Teilbereich
des Jagd- und Nahrungshabitats von Fledermdusen dar. Einzeltiere, kleine Kolonien
oder Winterquartiere kdnnen nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Ferner konnten keine saP-relevanten Brutvogel im Plangebiet nachgewiesen wer-
den. GebdudebrUter wie Haussperling und Hausrotschwanz wurden an den Gebd&u-
den festgestellt. Andere "Allerweltsarten” konnten in einigen Stréuchern und in den
Hecken im Westen, Osten und Norden festgestellt werden.

Unter BerUcksichtigung der VermeidungsmaBnahmen kénnen VerstéBe gegen die
Verbotstatbesetdnde (Schédigungsverbot von Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG und Tétungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) mit
hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet sind keine geeigneten Strukturen, die sich als Fortpflanzungs- oder Nah-
rungshabitate fUr die saP-relevanten Arten Muscardinus avellanarius (Haselmaus) o-
der Dryomys nitedula (Baumschlafer) eignen, vorhanden. Das Vorkommen der Art
Castor fiber (Biber) kann im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Erst nach
ausreichenden Datenaufnahmen kénnen Aussagen Uber VerstéBe gegen die Ver-
botstatbestdnde (§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) getroffen werden.

Aufgrund fehlender Strukturen, die sich als Brut- und Fortpflanzungsstatte oder Nah-
rungs- und Jagdhabitat erweisen, kbnnen weitere saP-relavante Reptilien-, Amphi-
bien-, Schmetterlings-, Libellen-, K&fer- und Weichtierarten im Plangebiet ausge-
schlossen werden.

Schutzgebiete und Biotope
Im Planungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierten Biotope.

Erholung

Als Beherbergungsbetrieb weist das Planungsgebiet einen hohen Wert fUr die Erho-
lung und den Tourismus auf. Neben den umliegenden naturrGumlichen Attraktionen
bietet auch die Anlage selber mit einem Schwimmbad und Wellnessbereich sowie
groBzUgigen Freibereichen und Terrassen viele Angebote zur Erholung an.

Denkmalschutiz

Im Planungsgebiet selbst sind keine Bau- oder Bodendenkmdler vorhanden. In der
ndheren Umgebung befinden sich mehrere Baudenkmdler: 206247 ehem. Ge-
meinde-Schafstadel mit Brechlbad (Von-Muller-StraBe 20), 206248 Brechhaus (MGhl-
straBe). Des Weiteren befindet sich in der N&he das Bodendenkmal Nr. 855799
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(Untertatige mittelalterliche und frGhneuzeitliche Siedlungsteile der historischen
Marktsiedlung Garmisch). Auswirkungen auf Einzeldenkmdler sind nicht zu erwarten.

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen Bodendenkmdler aufgefunden werden, muss
dies der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fUr Denkmalpflege
gemeldet werden. Es gelten entsprechend Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

4.5 Verkehr und ErschlieBung

Die Ubergeordnete verkehrliche Anbindung des Gebiets erfolgt Uber die MUhlstraBe.
Uber diese ist das Planungsgebiet an die BundesstraBe B23 (ZugspitzstraBe) im Suden
angebunden.

Das Planungsgebiet befindet sich in rd. 2 km Entfernung zum Bahnhof von Garmisch-
Partenkirchen (BahnhofstraBe) und ist von dort aus fuBléufig in ca. 25 Minuten erreich-
bar. Es ist auBerdem Uber die Buslinien 1 (Klinikum Skistation - AuBere MaximilanstraBe)
und 2 (Kreuzeck Alpspitzbahn) an den Bahnhof angebunden. Die Buslinien verlaufen
dabei von der ZugspitzstraBe, vorbei am Marienplatz und Kurpark in Richtung Bahn-
hof. Die derzeit nGchstgelegenen Bushaltestellen beider Buslinien sind die Haltestellen
"Am MUhlbach" und ,RieBerkopfstraBe* in der ZugspitzstraBe auf Hohe der Abzwei-
gung der StraBe Am MUhlbach bzw. in der Ndhe zur Kreuzung RieBerkopf-
straBe/ZugspitzstraBe. Insgesamt ist die ErschlieBung mit dem o6ffentlichen Personen-
nahverkehr als sehr gut zu bewerten.

Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes gibt es entlang der ZugspitzstralBe
und MUhistraBe ausgewiesene FuB- und Radwege. Im nérdlichen Anschluss an das
Planungsgebiet verlduft der Loisachuferweg als FuBweg.

4.6 Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, (Kanalisation, Trinkwasser, Strom,
Gas) die fUr die beabsichtigten Nutzungen erforderlich ist, ist bereits vorhanden und
kann auch weiterhin genutzt werden. Die Leitungen befinden sich in den 6ffentlichen
ErschlieBungsstraBen.

4.7 Vorbelastungen

4.7.1 Altlasten
FUr das Planungsgebiet liegt kein Vermerk im Altlastenverdachtsfldchenkataster vor.
Die bisherigen Nutzungen des Grundstucks (MUhle und Hotel) lassen nicht auf einen
Altlastenverdacht schlieBen.

4.7.2 Kampfmittel
Aufgrund der bestehenden Bebauung sind keine Kampfmittel zu erwarten. Im Markt
Garmisch-Partenkirchen wurden Kampfmittel bisher nurim Umfeld des Bahnhofs vor-
gefunden.

4.7.3 Immissionen
Schienen- und StraBenl&rm

Das Planungsgebiet wird vor allem im SUGden durch die angrenzende BundesstraBe
B23 mit Verkehrsldrm belastet. Die MUhistraBe und der ObermuUhiweg sind weit
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5.1

5.2

6.1

weniger befahren. DarUber hinaus sind weitere Belastungen durch den StraBenver-
kehrsl&rm nicht zu erwarten.

ErschUtterungen

Aufgrund der Entfernung zum Bahnhof sind ErschUtterungen auszuschlieBen.

Ziele des Bebauungsplanes

Stadtebau
Mit der Planung sollen folgende stédtebauliche Ziele umgesetzt werden:

Ermdglichen einer vertraglichen Erweiterung bzw. Nachverdichtung eines
funktionierenden Hotelbetriebes

Sicherung der Einfugung des Planungsgebiets beztglich seiner Hohenent-
wicklung und Ausdehnung in die Umgebung

Sicherung der bestehenden Baustruktur

Sicherstellung der Vertraglichkeit der Hotelnutzung mit den umgebenden
Nutzungen, insbesondere im Hinblick auf die immissionstechnischen Auswir-
kungen

Grinordnung
Die grunordnerischen Ziele der Planung sind:

Sicherung der bestehenden Durchgrinung und Freifldchen des Planungsge-
biets

Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen fur Natur und Land-
schaft

BerUcksichtigung der Belange des Umwelt- und Artenschutzes

Planungskonzept

Stadtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept

Das Planungskonzept sieht vor, den bestehenden Hotelkomplex um einen weiteren
FIogel sowie eine Tiefgarage im Norden zu erweitern, sodass sich eine u-férmige vier-
geschossige Bebauung, die zur Loisach hin groBteils geschlossen ist, ergibt. Im Innen-
bereich des ,,U"s ist eine zweigeschossige Bebauung geplant. Hier sind die gemein-
schaftlichen Nutzungen (Wellnessbereich) vorgesehen. Diese orientieren sich zum
restlichen, unbebauten Innenbereich. Entlang des ObermUhlenweges ist die Bebau-
ung ebenfalls zum Teil auf zwei Geschosse reduziert, um hier eine Abstufung zur be-
nachbarten niedrigeren Wohnbebauung zu redlisieren. ZurGckgesetzt kann auf den
vier Geschossen ein Verbindungsgang zwischen neuem und bestehendem HotelflU-
gel gebaut werden. Die festgesetzte Geschossigkeit fugt sich so in das Bestandsge-
b&ude ein, welches bereits aus drei und vier Geschossen besteht.
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6.2 Bebauvungsplankonzept

6.2.1 Art der Nutzung

Wie im bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 67 wird ein Sondergebiet ,,Hotel" fUr die
Errichtung und Unterbringung eines Beherbergungsbetriebes inkl. zugehdriger be-
triebsbezogener Einrichtungen wie Café, Restaurant einem der Gesundheit dienen-
den Bereich, untergeordnete Sportanlagen im Gebdude sowie Personalwohnungen
festgesetzt.

Durch eine entsprechende Festsetzung wird fUr eine stdndig wechselnde Belegung
gesorgt. Lediglich max. 10% der Nutzungsfl&che nach DIN 277 dUrfen fur nicht zweck-
gebundenes Wohnen genutzt werden. Dies entspricht dem Ublichen Vorgehen des
Marktes Garmisch-Partenkirchen.

6.2.2 MaB der baulichen Nutzung, Hohenentwicklung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fur den Geltungsbereich durch die Grundfla-
che des Hauptgebdudes und die maximal zuléssige Wandhdhe der baulichen Anlo-
gen bestimmt.

Die festgesetzte Grundfldche des Hauptgebdudes betrdgt 4.200 m2. Die zuldssige
Grundfladche darf gem. BauNVO (§ 19 Abs. 4) durch die Grundfldchen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, um 50 % der festgesetzten GR bis zu einer GRZ von max. 0,8
Uberschritten werden. Fur die Einfahrtsbereiche sowie die Lieferverkehrs- und Feuer-
wehrzufahrten, die fUr den Betrieb eines Beherbergungsbetriebes notwendig sind, ist
die allgemein zuldssige GR-Uberschreitung von 50% nach BauNVO ausreichend.
Durch die zul@ssige maximale Bebauung kann eine GF von ca. 10.700 m? realisiert
werden, woraus sich eine GFZ von 1,5 ergeben wirde. Die GFZ und GRZ-Obergrenzen
nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden eingehalten.

Die festgesetzte GR entspricht ca. 60 % des Baugrundstickes, ca. 20 % kénnen durch
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Uberschritten werden. Die Ubrigen 20 % sind als Gronfl&-
chen herzustellen und von Bebauung freizuhalten.

Mit diesen Festsetzungen kann der Bestand gesichert und eine Erweiterung mit allen
notigen Nebenanlagen und ausreichend Grunfldéchen ermoglicht werden. Die H6-
henfestsetzungen ermdglichen einerseits den viergeschossigen westlichen Bestands-
flugel und andererseits die Umsetzung von zwei- und viergeschossigen Neubauten,
sowie einer Aufstockung des Bestandes. Derzeit ist lediglich ein viergeschossiger Neu-
bau im Norden geplant, der mit einem ebenfalls viergeschossigen Verbindungsgang
mit neuem Treppenhaus an den bestehenden dreigeschossigen Ostfligel anschlieBt.

Die maximal zuldssige Wandhdhe wird abgestuft festgesetzt. Der untere Bezugspunkt
liegt bei 700,40 m U. NN (bestehende Geldndeoberkante). Die maximale Wandhdhe
liegt bei ca. 14,50 m. Insbesondere nach Osten zur angrenzenden Nachbarschaft
ausgerichtet ist die maximal zuldssige Hohe mit ca. 8,50 m und zwei Vollgeschossen
am niedrigsten.

Durch die Regelung der max. Vollgeschosszahl und max. Wandhohe soll nicht nur
dos stédtebauliche Gesamtbild, sondern auch das Einflgen in die Hohenentwick-
lung der umgebenden Bestandsbebauung sichergestellt werden.

Insbesondere wird durch diese Regelung auf die angrenzende Bewohnerschaft im
Osten Rucksicht genommen. Durch die Festsetzung eines zweigeschossigen Berei-
ches im Osten mit einer max. zuldssigen Wandhdhe von 8,50 m sowie der Anordnung
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der Einhaltung der Abstandsfldchen gem. BayBO ké&nnen gegenUber der angrenzen-
den Nachbarschaft gesunde Wohnbedingungen sichergestellt werden.

6.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfldche

Die Bestandsgebdude und die geplanten Erweiterungen werden durch einen groB-
zUgigen Bauraum mit Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen dUrfen durch Tiefgo-
ragenrampen um maoximal 3,60 m auf einer Linge von max. 12 m Uberschritten wer-
den. Das Vordach im Eingangsbereich darf die festgesetzten Baugrenzen um bis zu
max. 1,60 m auf einer Ldnge von max. 5,50 m Uberschreiten. Gleichzeitig kann durch
die Festsetzung von Baugrenzen eine angemessene Randeingrunung im Westen und
SUden und ausreichend begrinte Freifldchen fUr den Hotelbetrieb sichergestellt wer-
den.

6.2.4 Stadtgestalt

6.3

6.4

Dachgestaltung, Dachaufbauten

Im Planungsgebiet werden keine Aussagen zur Dachform getroffen, um flexible Ge-
staltungsmaoglichkeiten zu gewdhrleisten.

Um ergdnzend sicherzustellen, dass die erforderlichen technischen Dachaufbauten,
die der Nutzung des Gebdudes dienen, wie z.B. Klimagerdate, gestalterisch hinter die
Gebdudearchitektur zurbckireten, werden diese in ihrer Hohe auf 3 m begrenzt und
muUssen von der Gebdudekante zurUckireten. Sie durfen 30% der gesamten Dachfld-
che nicht Uberschreiten und sind mit einem Sichtschutz zu umfassen. Der untere Be-
zugspunkt fir technische Dachaufbauten ist die Oberkante der realisierten Dach-
haut. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut des tfechnischen Dach-
aufbaus.

Zur Schaffung von Anreizen zum Einsafz von Solarenergie sind Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie von der Fldchenbegrenzung fur Dachaufbauten ausgenommen.

Stellplétze und Tiefgaragen

Stellplatze und Tiefgaragen sollen im festgesetzten Bauraum sowie innerhallb der Um-
grenzung von Flachen fUr Nebenanlagen untergebracht werden, um sicherzustellen,
dass GrUn- und Freifldchen angemessen gestaltet werden kdnnen und von Einbau-
ten frei bleiben.

MuUlIstandorte sind in das Gebdude zu integrieren, um sicherzustellen, dass diese we-
der den o6ffentlichen Raum noch die angrenzenden Nutzungen negativ beeintréch-
tigen.

Abstandsfldchen

Es sind die Abstandsfldichen gemdaB Artikel 6 Abs. 5 Satz 1 Bayerische Bauordnung
(BayBO) einzuhalten. Eine ausreichende Belichtung und BelUffung gegenuber der
angrenzenden Nachbarschaft kann damit sichergestellt werden.

Grunordnungskonzept

Vorrangiges Ziel der Grunordnung ist es, im Zuge der stddtebaulichen Neuordnung
des Planungsgebiets eine ausreichende Begrinung des Gebiets zu gewdhrleisten
und diese langfristig zu erhalten. Ausgefallene Pflanzungen sind deshalb zu ersetzen.
Eine wichtige Rolle spielt die Eingrunung des Planungsgebietes bzw. der Erhalt der
bereits bestehenden begrinten Randbereiche, sowie die hochwertige Gestaltung
der Gartenfldchen als Aufenthaltsbereich fUr die Géste.
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BearUnung der Baugebiete

Um einen kleinklimatischen Ausgleich zu erreichen und die gestalterische Qualitat
der Freifldchen zu erhdhen werden zu begrinende und zu bepflanzende Fldchen
festgesetzt. Da die Bereiche rund um den Beherbergungsbetrieb von den Gasten zur
Erholung intensiv genutzt werden, sind diese als Rasen- oder Wiesenfldchen herzu-
stellen. Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und unter BerUcksichtigung des Nie-
derschlagsabflusses sind die befestigten Fldchen auf das notwendige MaB zu be-
schrdanken. Der Anteil an zu begrinenden und zu bepflanzenden, nicht Uberbauten
Fldchen muss im Geltungsbereich min. 20 % betragen. Zur Verbesserung der Durch-
grinung des Gebiets gelten die angrenzenden grinordnerischen Festsetzungen
auch fur nicht bebaute Bereiche innerhalb der Baugrenzen sowie nicht genutzte FIG-
chen innerhalb des Baugrundsticks. Die neue Bepflanzung ist sachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die Zufahrt fUr die Feuerwehr ist von den Begrinungs-
festsetzungen ausgenommen.

Die Versiegelung innerhalb des Planungsgebietes erhdht sich durch das aktuelle Bau-
vorhaben von ca. 50 % auf ca. 60 %. Um Erweiterungen zu erméglichen ist im Bebau-
ungsplan eine Versiegleung von bis zu 80% zugelassen. Die festgesetzte GR entspricht
dabei ca. 60 % des Baugrundstickes, ca. 20 % kdnnen durch Anlagen gem. § 19 Abs.
4 Uberschritten werden. Die Gbrigen 20 % sind als Grunfldchen herzustellen und von
Bebauung freizuhalten.

Die zu Uberplanende Fl&dche wird momentan gréBtenteils als Parkplatz genutzt und
befindet sich daher bereits in einem versiegelten Zustand.

Begrunung der Stellpldtze und Tiefgaragen

Die oberirdischen Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu versehen, so-
fern sie nicht unterbaut sind. Um eine zufriedenstellende Qualitdt der Bepflanzung
sowie einen ausreichenden Durchwurzelungsraum sicherzustellen und die Moglich-
keit der Regenwasserretention zu schaffen, ist bei Pflanzung von groBen Bdumen in
Belagsfldchen eine durchwurzelbare, spartenfreie Mindestfldche von 24 m? vorzuse-
hen, sowie auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Fl&chen eine durchwurzel-
bare Mindestschichtdicke von 1,20 m vorzusehen. Bei Pflanzung von mittelgroBen o-
der kleinen Bumen in Belagsfldchen ist eine durchwuzelbare, spartenfreie Mindest-
fldche von 12 m?, auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Fldchen eine durch-
wurzelbare Mindestschichtdicke von 0,8 m vorzusehen. Tiefgaragen sind auBerhalb
von Uberbauten oder befestigten Bereichen mit mindestens 0,6 m durchwurzelbarem
Substrat zu Uberdecken.

Baumpflanzungen

B&ume haben im bebauten Raum durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung
und Luftbefeuchtung eine wichtige lokalklimatische Ausgleichsfunktion, sodass de-
ren Erhalt erstrebenswert ist und eine lokalklimatische Bedeutung erlangt. Zudem er-
fUllen sie einen wichtigen Beitrag als Lebensraum vieler Tierarten und ihre schatten-
spendende Wirkung fUhrt zu einer Aufwertung der Freiraumqualitat. Um diese Funkti-
onen schon fruhzeitig nach der Pflanzung zu gewdhrleisten, werden entsprechende
GuUteanforderungen und MindestpflanzqualitGten an Baumpflanzungen empfohlen.
Insgesamt befinden sich derzeit 71 B&ume im Geltungsbereich des Bebauungsplans,
von denenl9 Bume der Baumschutzverordnung des Marktes unterliegen. Der GroB-
teil der Gehdlze befindet sich im Bereich des Apartmenthauses und ist von den Bau-
maBnahmen nicht betroffen, ca. 20 Bdume kénnen jedoch im Zuge des
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Bauvorhabens nicht erhalten bleiben. Hiervon unterliegen 9 B&ume der Baumschutz-
verordnung.

Die Planung sieht die Pflanzung neuer Baume vor, um das Gebiet ausreichend zu
durchgrinen. Im Planungsgebiet wird pro 400 m2 nicht Uberbauter GrundstUcksfla-
che ein heimischer, standortgerechter Laubbaum als zu pflanzen festgesetzt. Uber
diese Festsetzung k&nnen insgesamt ca. 9 Baume im Planungsgebiet nachgewiesen
werden. Der Verlust von Bestandsb&umen, auch von jenen, die unter die Baum-
schutzverordnung fallen, gilt somit als ausgeglichen. Zum Schutz von ékologisch wert-
vollen BGumen werden in der Relevanzprifung zum Artenschutz weitere MaBnah-
men aufgefGhrt (vgl. Kapitel 6.5).

Im Zuge der Planung kann ein Teil des Vegetationsbestandes nicht erhalten bleiben,
auch die bestehende Hecke entlang des Loisachuferweges. Diese soll nach Fertig-
stellung der Erweiterung wieder als Sichtschutz zwischen Hotel und dem &ffentlichen
Uferweg dienen. Hierzu wird die Pflanzung einer einreihigen, geschnittenen Hecke
aus Laubgehdlzen festgesetzt.

Die dkologischen Funktionen werden somit weiterhin v.a. von den uferbegleitenden
Gehdélzen Ubernommen. Die Eingrinung des Gebietes ebenso wie der groBfldchige
Gartenbereich bleiben erhalten. So wird weiterhin eine gute Durch- und Eingrinung
des Gebietes gewdhrleistet.

Um moglichst viele der bestehenden B&dume im Rahmen der erforderlichen Bauar-
beiten zu schitzen, sind die Vorgaben DIN 18920 Schutz von B&umen bei BaumaB-
nahmen einzuhalten. Des Weiteren ist die RAS-LP 4 — Richtlinien fir die Anlage von
StraBen, Teil: Landschaftspflege, zu beachten.

Dachbegrinung

Bei der Entwicklung von Flachddchern, sind diese mit einer Mindestsubstratschicht
von 10 cm extensiv zu begrunen, z.B. mit einer blitenreichen Sedum-Mischung. Aus-
genommen hiervon sind Dachfléchen, auf denen notwendige technische Anlagen,
nutzbare Freibereiche/Terrassen oder Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
angeordnet sind. Die Dachbegrinung leistet einen wichtigen 6kologischen und
kleinklimatischen Beitrag. Sie halt Niederschlagswasser zurick und mindert Spitzen-
abflUsse. Durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum
eine Verbesserung des Kleinklimas durch KGhlung und Luftbefeuchtung.

Klimaschutz

Dem Klimaschutz wird Rechnung getragen, indem durch den Erhalt eines GroBteils
des Baumbestandes sowie den Erhalt der Gartenfldchen nicht mit negativen Beein-
trchtigungen des Kleinklimas zu rechnen ist. Die Beschattung durch B&ume wirkt sich
weiterhin positiv bei starken Hitzeereignissen aus. Die herzustellende Dachbegrinung
tragt mit ihrem verzogerten und reduzierten Niederschlagswasserabfluss zur Kompen-
sation von Starkregenereignissen bei und wirkt sich durch die Verdunstungsfldche po-
sitiv auf die kleinklimatischen Verhdltnisse aus. Ferner besteht die Mdglichkeit, rege-
nerative Energien zu unterstizten, indem Solaranlagen auf den D&chern angebracht
werden.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

Der Boden im Planungsgebiet erweist sich als sehr durchldssig. Die Niederschlagswas-
serentsorgung fur den Neubaubereich mit Parkpl&dtzen erfolgt komplett in den Unter-
grund. Die Dachabwdsser des Neubaus werden in eine Kastenrigole Uber
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6.5

vorgeschaltete Filterschachte fUr gering belastete Regenwdsser eingeleitet. Die Ein-
leitung der Parkplatzabwdasser erfolgt ebenfalls Uber Kastenrigolen Uber vorgeschal-
tete Schéchte fir Regenwasserbehandlung nach dem Sedimentationsprinzip fur we-
nig stark belastetes Regenwasser von Verkehrsfldchen. Im Bestandsgebdude zum
ObermUhlenweg hin werden in geringen Mengen Regenabwadsser in den &ffentli-
chen Mischwasserkanal eingeleitet. Dies bleibt bestehen. Die verbleibenden Dach-
abwasser des Bestandes werden in vorhandene Sickerschdchte eingeleitet.

Bei der Versickerung sind grundsatzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
meltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beruUcksichtigen.

Da der Grundwasserstand weit unter der Geldndeoberkante vermutet wird (ca. 5 m)
werden voraussichtlich keine Bauwerke oder erforderlich Bauwasserhaltungen in den
Grundwasserleiter einbinden. Sollten dennoch Bauwerke oder Bauwasserhaltungen
in den Grundwasserleiter einbinden, sodass ein Grundwasserstau zu erwarten ist, muss
ein wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt werden. Dasselbe gilt fur eine eventu-
ell erforderliche Bauwasserhaltung.

Hochwasser und FlieBgewdsser

Um bei Hochwasserereignissen das Eindringen von Wasser in die Tiefgarage zu ver-
hindern, wird nach Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim im Einfahrts-
bereich der Tiefgaragenzufahrt eine FuBbodenoberkante von min. 20 cm Gber der
festgelegten HQ 100-Grenze von 700,42 m U. NN festgesetzt. Dies gilt auch fur Be- und
Entliftungsanlagen sowie fUr weitere unterirdische Offnungen.

Durch das Planvorhaben wird ein Teil des Retensionsraums der Loisach berihrt. Die
Beeintrdchtigung der ausgewiesenen Retensionsfldche der Loisach durch das ge-
plante Bauprojekt ist allerdings nur minimal und laut Auskunft des Wasserwirtschafts-
amtes Weilheim unterhalb der Bagatellgrenze. In Absimmung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Weilheim ist keine Retensionsausgleichsfldche auf dem GrundstUck not-
wendig.

Zwischen der Loisach und dem MUhlbach besteht ein Leerschuss. Unabhdngig vom
Bauvorhaben steht zur Diskussion, den Leerschuss zu verfullen, da dieser in seiner Funk-
tion nicht mehr gebraucht wird. Zu dieser Thematik fanden bereits Abstimmungen mit
dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim, dem Markt Garmisch-Partenkirchen sowie den
GrundstUckseigentUmern und Architekten statt. Dieses Vorgehen betrifft das Bauvor-
haben des Erweiterungsbaus des Hotels nicht und wird voraussichtlich in einem eige-
nen Genehmigungsverfahren geregelt.

Der Leerschuss wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Ein &kologischer Ausgleich im Sinne des Naturschutzgesetzes ist gem. § 13a
BauGB nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung

Aus den Einschdtzungen der Relevanzprifung zu potenziell beroffenen Arten sind
drei Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen zu berUcksichtigen, um Geféahr-
dungen der planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden und zu min-
dern.
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M1: Verminderung von betriebsbedingten Storungen fir Brutplatze, Quartiere, Jagd-
habitate und Verbundlebensrdumen von Fledermdusen und Brutvogeln

Zur Verminderung von betriebsbedingten Stérungen fUr Brutpldtze, Quartiere, Jagd-
habitate und Verbundlebensrdumen von Fledermd&usen und Brutvégeln sind UV-
arme Leuchtmittel (LED-Leuchten oder Natriumdampflampen) zu verwenden. Bei
Umbau der StraBe und eine damit einhergehende Neueinrichtung der StraBenbe-
leuchtungist eine Beleuchtung mit einem Hauptstrahlwinkel von unter 70° zu verwen-
den. Auf Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit ungerichtetem frei strah-
lendem Beleuchtungsbereich ist zu verzichten. Die Festsetzungen gelten wdhrend
der Bauphase sowie fur die dauerhafte Beleuchtung.

M2: Schutz von 6kologisch wertvollen Biotopen im Plangebiet und Zeitraum der Ro-
dung

Da sich im Plangebiet naturschutzfachlich wertvolle Biotopb&dume und Gehdlzstruk-
turen fUr Tierarten, v.a. Végel, befinden, sind MaBnahmen zum Schutz dieser Biotope
notwendig.

M2A: Innenbereiche des Plangebietes:

Als dkologisch wertvoll gekennzeichnete und aus naturschutzfachlichen Griden zu
erhaltende Bdume sind zu erhalten, bei Fallung der B&ume sind Ersatzpflanzungen
notwendig. |hr Wurzelbereich ist gemdaB dem Baum- und Biotopschutz nach DIN
18920 (VOB Teil C) zu schitzen.

Okologisch wertvoller Baumbestand ist nur auBerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvdgel und somit
nur auBerhalb der Zeit zwischen 1. M&rz und 30. September zu fallen.

M2B: Randbereich und (Ufer-)Begleitgeholze des Mihlbaches

Sollte es im Bereich der Ufergehdlze entlang des MUhlbaches zu Féllungen kommen,
sind in Abhé&ngigkeit vom AusmaB der Fallungen die Gehdlzstrukturen entlang des
MUhlbaches von einem Fachbiologen auf ein Vorkommen prUfungsrelevanter Brut-
vbgel zu kontrollieren. Die Kontrolle ist wdhrend der Aktivitatszeiten der Vogel (Feb-
ruar bis Juni) durchzufGhren. Erst nach Abschluss der Kartierungen kann das weitere
Vorgehen diskutiert werden.

Sofern das Wasserwirtschaftsamt eine Verfullung des Leerschusses wunscht, ist diese
nicht Gegenstand der planerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes. Der Be-
bauungsplan l&sst damit eine Beibehaltung der jetzigen Situation wie auch eine Ver-
fOllung des Leerschusses planungsrechtlich zu. Sollte es unabh&ngig vom Bauvorho-
ben zu einer Verflllung des Leerschusses und/oder einer Rodung der westlich des
Leerschusses gelegenen Ufergehdlze kommen, sind in Abh&ngigkeit vom Ausmal
der Fallungen die Geholzstrukturen westlich des Leerschusses von einem Fachbiolo-
gen auf ein Vorkommen prUfungsrelevanter Brutvdgel zu kontrollieren. Die Kontrolle
ist wahrend der Aktivitatszeiten der Végel (Februar bis Juni) durchzufUhren. Des Wei-
teren sind der MUhlbach (Abschnitt, der im Planungsbereich liegt und 50 m hinaus)
und der Leerschuss durch einen Fachbiologen auf ein Vorkommen der Art Castor
fiber (Biber) zu untersuchen. Die Konftrolle ist bestmdglich im Zeitraum zwischen No-
vember und April durchzufUhren. Erst nach Abschluss der Kartierungen kann das wei-
ter Vorgehen diskutiert werden.
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6.6

M3: Startzeitraum des Vorhabens

Zum Schutz von geb&udebritenden Vogelarten vor Tétung, Verletzung und Schadi-
gung ihrer Nester und Eier ist der Start des Vorhabens mit Dachabdeckung und Ar-
beiten am Dach und an der Fassade im Zeitraum zwischen 1. September und 28.
Februar durchzufGhren. Sind die o0.g. Arbeiten erst nach dem 20. Februar moglich,
sind die relevanten Teilbereiche mit einer Plane zuzuhdngen.

Die artenschutzrechtlichen MaBnahmen werden, sofern sie dauverhaft von Bedeu-
tung sind, im Bebauungsplan festgesetzt. DarGberhinaus werden MaBnahmen, wel-
che nur die Bauphase beftreffen, im stddtebaulichen Vertrag geregelt. Zu den MaB-
nahmen zum Schutz von ékologisch wertvollen Baumen trifft der Bebauungsplan
keine Festsetzungen. Diese MaBnahmen sind im Rahmen des Bauvollzuges zu berUck-
sichtigen und im Bebauungsplan hinweislich aufgefUhrt sowie im stddtebaulichen
Vertrag geregelt.

Die MaBnahmen, welche eine mogliche Verfullung des Leerschusses befreffen, wer-

den in den Hinweisen des Bebauungsplanes aufgefuhrt, da die eventuell geplante
VerfUllung nicht Inhalt des Bebauungsplanes ist.

Verkehrskonzept

6.6.1 ErschlieBungskonzept

Die bestehende ErschlieBung des Areals wird beibehalten. Der Parkplatz sowie die
Tiefgarage und der fuBlaufige Eingang werden Uber den ObermUhlenweg erreicht.
Dieser ist Gber die MUhlistraBe und die ZugspitzstraBe (B23) an das Uberregionale Stra-
Bennetz angeschlossen.

6.6.2 Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Das Verkehrsaufkommen wurde im Zuge des Schallgutachtens bewertet.

6.7 Schallschutzkonzept

In einer schalltechnischen Untersuchung (Stand Juni 2018) wurden die Ein- und Aus-
wirkungen der zukUnftigen Verkehrs- und Anlagengerdusche auf und durch das ge-
plante Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im
Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV und 18. BImSchV beurteilt.

Verkehrsgerdusche

Die Beurteilung erfolgt anhand der Anforderungen fur ein Mischgebiet (Ml), da Son-
dergebiete entsprechend ihrer tatschlichen Nutzung zu beurteilen sind und keine
eigenen Orientierungs-/Richt-/Grenzwerte existieren. Die Beurteilungspegel durch
Verkehrslrm betragen innerhalb des Plangebietes bis zu 59/50 dB(A) Tag/Nacht. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60/50 dB(A) Tag/Nacht und
die Immissionsgrenzwerte der VerkehrslGrmschutzverordnung fur Mischgebiete von
64/54 dB(A) Tag/Nacht werden eingehalten. SchallschutzmaBnahmen zum Schutz
vor Verkehrsgerduschen sind nicht erforderlich.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuBenbauteilen
(Wande, Fenster usw.) aus der bauaufsichtlich eingefUhrten D IN 4109 ,,Schallschutz
im Hochbau" ergeben. Im Rahmen der Bauausfuhrungsplanung sind bei der Dimen-
sionierung des Schallddmm-MaBes der AuBenbauteile die Nebenbestimmungen,
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Markt Garmisch-Partenkirchen
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 120: ,,Hotel ObermUhle”

7.1

insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm gemdaB Nr. 5.5.7 der
DIN 4109, zu berdcksichtigen. Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht fest-
gesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Es wird der Larm pegelbe-
reich Il nach Tabelle 8 der DIN 4109 nicht Gberschritten.

Die Auswirkungen auf die Verkehrsgerdusche in der schutzbedUrftigen Nachbar-
schaft sind nicht relevant im Sinne der hilfsweise verwendeten VerkehrslGrmschutz-
verordnung. Somit ist fUr die Nachbarschaft kein Anspruch auf Schadensersatz oder
SchallschutzmaBnahmen ableitbar.

Gewerbe- und Anlagengerdusche auBerhalb des Plangebietes (Vorbelastung)

Die Anforderungen der TA Larm werden sowohl an der Planbebauung als auch an
Bestandsgebdude eingehalten. Larmkonflikte kbnnen somit ausgeschlossen werden.
SchallschutzmaBnahmen und Festsetzungen zum Schallschutz gegenUber Anlagen
auBerhalb des Plangebietes sind nicht erforderlich.

Gewerbe- und Anlagengerdusche innerhalb des Plangebietes (Zusatzbelastung
durch das Hotel)

Durch den Neubau und die Neusituierung der Tiefgarageneinfahrt konnen die Anfor-
derungen der TA Larm in der Nachbarschaft sowohl im Tag- als auch im Nachtzeit-
raum eingehalten werden (Immissionsrichtwerte und Spitzenpegelkriterium). Die Ver-
traglichkeit mit der schutzbedurftigen Nachbarschaft ist gegeben, sofern ndchtliche
Anlieferungen (zwischen 22-6 Uhr) ausgeschlossen und die Schallleistung von statio-
ndren Geraten begrenzt wird. DarGberhinaus muss die Tiefgaragen-Rampe einge-
haust und schallabsorbierend ausgekleidet werden. Dies wird entsprechend in den
Festsetzungen und Hinweisen des Bebauungsplans aufgefUhrt.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau

¢ Umwandlung einer als Parkplatz genutzten Fidche in eine bebaute Fidche
e FErrichtung eines Geb&udeanbaus zur Schaffung neuer Raumlichkeiten fUr die
Hotelnutzung

7.2 Grunordnung

e Der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereichs erhdht sich durch das
geplante Bauvorhaben von ca. 50 % auf ca. 60 %. Im Bebauungsplan ist ein
Versiegelungsgrad von 80 % zugelassen.

e Erhalt der Durch- und Eingrinung des Planungsgebietes

e Ersatz fUr gefdlite B&Gume

e DurchfUhrung von artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Verminderungs-
maBnahmen

7.3 Verkehr und ErschlieBung

e Vertragliche Erhbhung des Verkehrs- und Larmaufkommens
e Neuordnung des ruhenden Verkehrs — Uberwiegende Unterbringung in Tief-
garagen
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