taTkE
Garmisch—Partenkirchen

60.2

Begrindung zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 18 Ost AI1

1. Anlsh der Planung

DeruBebnuungsplan Nr. 18 Ost, rechtsverbindlich seit dem 11.2.1870, hatte
wegen ger ATt der Bebauung und Erschliefung bei den Beteiligten keine
uﬁgeteilte Zustimmung gefunden,

In dem auf der Grundlage des Bebauungsplanes eingeleiteten Umlegungsver-
fahren zeigte sich, daf die Bedenken ven einer Mehrzahl der Grundeigentimer

geteilt wurden. Man forderte eine Anderung des Bebauungsplanes.

Der UmlegungssusschuB hat deshalb mit BeschluB vom 14.7.1978 das Gemeindebeu-
amt , den BaususschuBb und den Marktgemeinderat gebeten, den Bebauvungsplan zu
Uberprifen vnd ggf. entsprechend den heute geltenden ortsplanerischen Ge-

sichtspunkten zu &ndern,

Der BauavsschuB hat in seiner Sitzung am 3.5.1981 einen Vorentwurf des
Gemeindebauamtes zur Kenntnis genommen und dem Marktgemeinderat empfohlen,
den Bebauungsplan auf dieser brundlasge zu gndern.

Der entsprechende CemeinderatsbeschluB. wurde am 15. Oktober 1881 gefafit.
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Das Ziel des vorliegenden Bebauungsplen-Entwurfes ist, die Bebasuung des
Gelsndes mit freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern und die Schaffung
von wirtschaftlichen Brundsticken mit Grofen zvwischen 750 m? ung 1200 m2.
puf Anregungen im Aphorungsverfshren gem. § 2 3 Abs. 2 BBauG hin hat der
Marktgemeinderst am 21.8.1886 beschlossen, such Doppelhduser zuzvlassen.
Die erforderliche MindestgrundstlcksfiZche hzlblert sich in diesen F&llen

entsprechend.

Der Durchgengsverkehr soll sowelt wie mdglich sus dem entstehenden neuen
hohngeblet ferngehalten und die Erschliebung so wirtschaftlieh wie mdglich
durchgefubrL werden. huch den Bewchnern des Gebietes dienende Frei- und

Kommunikaticisbuereiche werden in sngem=:zsenem Rehmen geschaffen.
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Zum Planungsgebiet

Im Westen ist das Planungsgebiet durch die weitgehend bebauten Be-
reiche der Bebauungspléne Nr. 18-West und Nr. 40 begrenzt.
Nordlich der Riffelstrabe liegen ebenfells fast vollsténdig be-
haute Wohnbaufl&chen. Im Osten grenzt der durchgehend bebsute
StraBenzug der AlpspitzstraBe an.

Der gribte Teil des Planungsgebietes selbst und die sidlich an-
grenzenden Fléchen bis zur Griesener Bshnlinie sind derzeit lend-
wirtschaftlich genutzt und bestehen aus feuchten Wiesen niedriger
Bonitét.

Sie sind teilweise mit mehr oder weniger tiefen Wassergraben ent-
lang der in Nord-Stid-Richtung verlaufenden vorhandenen Grundsticks-

grenzen durchzogen.

Das sUdlich der Bahnlinie snfallende Niederschlags- und Quellwasser
wird, soweit es dort nicht versickert, an den vorhsndenen Bahndurch-

1issen suf die ndrdlich der Bahn gelegenen Brundsticke weitergeleitet.

Des Gelsnde selbst f£allt von der Bshn mit etwa 1,5 - 2 # nach Nerd-
westen.

Fin Hauptgraben, der auch sténdig Wasser filhrt, ist der Kreuzbach,
welcher unter den Teanisplitzen am Hausberg verrohrt ist uvnd nordiich
der Bshn als offener Graben bis zur RiffelstraBe verlduvft, wo er en
der verléngerten Ostgrenze des Anwesens Riffelstrafe 51 ¢ in einen
Oberflichenwasserkanal einmiindet, der den Abfluf} des RieBersees zum
Laingraben ahigitet.

Da der Untergrund bis in grofiere Tiefen stark lehmig ist, sprechen die
genannten Grében bei l&nger snhaltenden Niederschldgen &n, oder such

sur Zeit der Schneeschmelze, wenn cer Boden noch gefroren ist.

Die siidlich des geplanten Baugebietes in nordwestlicher Richtung ver-
1zufenden Graben miissen sidlich des geplanten FuBweges abgefangen und
durch einen offenen Graben zum Kreuzbach gefihrt werden (mit Ausnzhme

des Grsbens, der an der Westgrenze von F1.Nr.2581 verlduft).

KuBere ErschlieBung

Von suBen wird das Bsup:shiet Uber die AlpspitzstraBe und die Riffel-
> : - : .

straBg .erschlossen und ci=i:t so in einer guten Verkehrsverbindung zum

Ortskern von Garmisch. Der gemeindliche Entwisserungskanal reicht be-

reits bis in das Plsnungsgebiet.
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5. Zum vorliegenden Planungsergebnis:

8)

b)

Innere Erschliefung

Das Ergebnis der Planung ist eine bogenférmige FOhrung der Eib-
secstraBe zwischen Windschdufelnstrabie und AlpspitzstraBe in
weitestmdglich reduzierter Breite, durch die sufwendig erschlosse-
ne Eckgrundstiicke fast vollsténdig vermieden werden.

Der innere Bereich des Baugebietes ist durch eine schleifenférmige
knliegerstraBe erschlossen.

Zwischen den Baugrundsticken hindurch fuhrt gein von der zur Er-
schlieBung erforderlichen Fahrstraden unsbhéngiges und anbazufreies
FuBwegesystem, das die Durchl3ssigkeit des Bebietes erhoht und die
Anbindung an das drtliche FuBwegenetz und den am SUdrand des Gebie-
tes entlang fUhrenden landwirtschaftlichen Weg schafft.

An Vegkrevzungen und ortsplanerisch wichtigen Punkten sind mafivolle
platzartige Auvfweitungen vorgesehen.

For den stehenden Verkehr sind Lé&ngs- und Schrigparkbuchten vorge-
sehen, um die normale GessmistraBenbreite solgering wie mdglich zu
halten.

in der bogenférmigen Eibseestrafbe ist eine Geschwindigkeitsbeschran-
kung suf 30 km/h vorgesehen. Hierdurch wird, neben einer Verkehrsbe-
ruhigung, auch die wirtschaftlichere Gestaltung von StraBenbreiten
und Kurvenradien erreicht.

Ein einseitig Uberfahrbarer Behweg gewdhrleistet hier den relativ

selten verkehrenden gréferen Fahrzeugen das Aneinandervorbeifshren.

Die innere Schleife soll als Wohnstrafe (Zeichen 325/326 StvQ) ohne
Trennung von Fehr- und FuBwegfléchen susgebildet werden, da hier aus-
schlieBlich Anliegerverkehr stattfindet. —

Beide StraBenziige sind als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt.

Die Verteilung von VWegeaufweitungen und Restflachen an Perkbuchten

ermbglicht eine gute Durchgrinung der pffentlichen Flachen durch™
Busch~ und Beumpflsnzungen.

Bebsuung (Basuweise, Art und Meb der bzulichen Hutzung)

Lus dem ErschlieBungssystem ergeben sich unterschiedlich gefarmte
Grgndstﬁcksfléchen, die eine bewecig Beukdrpersnordnung und Bildung

voh Freirdumen ermdglichen.

Die Festsetzung einer einheitlichen hichstzuléssigen GFZ von 0,35
for slle Einzel- und Doppelhduser, entsprechend dem alten Bebzuungs-

plan Nr. 18 - Ost, echeint nicht zuletzt im Hinblick euf cie &nge-



Ebenfslls im Hinblick suf das in mbglichst geringer Zeitverschiebung
zum Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren durchzufihrende Umlegungsver-
fshren wurden im ostlichen Geltungsbereich Hausgruppen vorgesehen, um
such eine mbglichst groBe Zahl von kleineren Einlagegrundsticken in

Land abfinden zu kdnnen.

£s wird versucht, hier durch eine entsprechende Bemessung der Uber-
baubaren Fléchen bzw. des MaBes der baulichen Nutzung eine Wertgleich-
heit fiur den Quadratmeter Baufléche im gesamten Bebavungsplangebiet
herzustellen, als Voraussetzung fir eine Umlegung nach Flschen im ge-

samten Umlegungsgebiet.

puvf die urspringlich vorgesehenen Tiefgaragen f0r die Reihenh&duser
wurde verzichtet, um die abschnittsweise Erstellung der Anlage zu

erleichtern.

Das gesamte Bebsuungsplangebiet ist Gberwiegend als Reines Wohngebiet

ausgewiesen.

Die in der AlpspitzstraBe tatséchlich vorhandenen Durchschnittswerte
der Verkehrslirmimmissionen diorften an der Grenze cder knapp Uber dem
im "Reinen Wohngebiet" anzunehmenden Richtpegel liegen.
Aus diesem Grund, sber auch weil hier die Ansiedelung kleiner, der Ver -
sorgung des Gebietes dienender Laden wiinschenswert erscheint, wird der
Bereich der unmittelbar an der StrafBe anliegenden Grundstucke als
rAllgemeines Wohngebiet" festgesetzt (BeschluB des Gemeinderates vom
21.8.1986). i
Die am Sidende der vorhandenen Bebsuung an der AlpspitzstrafBe gelegene
kleine Schreinerei wird auch hierdurch plenungsrechtlich nicht zuldssig
Sie wird weiterhin nur geduldet werden kinnen, solenge sich die ent-
stehenden Immissionen im Rahmen des bisherigen Umfangs halten und damit
die von den Nachbern bisher skzeptierte Tolersnzgrenze nicht Uberschrei
ten. :
In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird fir die en der
inneren StraBenschleife gelegenen Grundsticke, insbesondere um die
platzartige Aufweitung an der FuBwegekreuzung cie avsnzhmsweise Er-
richtung von Einzelhandelsgeschaften zur Versorgung des Bsugebietes
und seiner ndheren Umgebung susdricklich zugelzssen,

>

. Freifléchen und Grinordnung

Die vorher angesprochene Ausbildung cer sffentlichen Verkehrsflachen

gcewEhrlelstet eine gute burchgrinung und Gesteltung des uffentllche"



Bereiches. Der Gesamteindruck des Vcohngebietes héngt jedoch sehr
wesentlich such von der Gestaltung der Vorgartenfléchen &b.

Hier ist insbesondere einer zv starken Abriegelung unmittelbar an
den Grundsticksgrenzen durch zu dichte und zu hohe Bepflanzung so-
wie einer zu weitgehenden Befestigung der Hoff13chen entgegenzuwir-
ken.

Die &ffentliche Griinfldche mit kleiner Wasserfldche im Bereich des
siidlich am Plangebiet entlang fUhrenden landwirtschaftlichen Weges
bzw. FuBweges dient den Bewohnern des Gebietes als Aufenthaltsbe-
reich und Kinderspielplatz am Rande der Wohnbebauung. Durch die dort
vorgesehenen Baumpflanzungen wird eine Auflockerung des Siedlungs-
randes sngestrebt.

Auch sn den sonstigen Einmindungen von Wegen sus dem Wohngebiet in
den dort entlang fihrenden landwirtschaftlichen Weg sind aus diesem
Grund Baumpflanzungen geplant.

Als Richtschnur fir die Bepflanzung ist dem Plan eine "Rehmenliste fir

Gehdlze" beigegeben.

Die von Siden suf das Baugebiet zuflieBenden Wassergrében werden
parallel zu dem im Siden verisufenden landwirtschaftlichen Weg ab-
gefangen und dem Kreuzbach zugefihrt. Dieser wird, etwa entsprechend
seinem bisherigen Verlauf, offen oder verrohrt (an Grundsticksgrenzen
entlang) durch das Baugebiet geflhrt, bis er an der RiffelstraBe in
den dort vorhandenen Oberflichenwasserkanzl einmindet. Die im ost-
lichen Bereith ankommenden Wesserlsufe werdeh, wegen ces cort anders-
1zufenden Gefalles, in einem eigenen Graben {evtl. such verrohrt) dem
kanal in der RiffelstraBe zugefihrt. Die Flichen fir die Bachlsufe

werden mit einem Leitungsrecht belastet.

. Hinweise zur Plsndarstellung

Tn Blatt 1 des Planes ist der gesamte Geltungsbereich (deckungsgleich
mit dem zu &ndernden Bebzuungsplan Nr. 18 - Ost) dargestellt.
‘eitergeltende frihere Festsetzungen werden in den Enderungsplen Uber-
nommen, so deB fUr die weitere Verwendung ausschlieflich der neue Be-

bzuungsplan Nr. 18 - Ost A II susreicht..

InéEgatt 2 ist ein BGestaltungsrshmen fir die Reihenhausanlags und deren
Garagen im sidbstlichen Planbereich festgesetzt, wodurch ein Mindest-
meP en Ubereinstimmung der Gestaltung auch bei nicht gleichzeitiger
Bzugenehmigung und Errichtung der Reihenheuser sichergestelit vird.
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8. Die Begrindung ist kein Rechtsinhalt des Bebawmmgsplanes, scndern
soll nur Aufschliisse iber die Motive des Bebauungsplanes, die ein-
zelnen Festsetzimgen wnd die Tragweite der Bauleitplanung geben.

Gapmisch-Partenkirchen, den 30.09.1987
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Neidlinger
1. Blirgermeister



