Markt

Garmisch-Partenkirchen

- Gemeindebauamt -

Bebauungsplan Nr. 22 A IT fiir das Gebiet zwischen Ludwig-, Hindenburg-,
Schul- und Paul-List-StraBe; 5

Begriindung

1. Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 A II, also die Grundstiicke
zwischen LudwigstraBe, HindenburgstraBe, SchulstraBe und Paul-List-StraBe,
ist ein Teilbereich des Geltungsbereiches des seit 1970 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 22.

Entlang der LudwigstraBe schrieb der Bebauungsplan im wesentlichen die vor-
handene Bebauung fest, wogegen im westlichen Bereich nicht unbetrichtliche
Erweiterungsmdglichkeiten vorgesehen waren.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird im gesamten Bereich durch fiir
jeden Baukdrper einzeln festgelegte Baugrenzen und die zuldssige GeschoB-
zahl bestimmt und ist wegen der unregelmiBigen Grundstiickszuschnitte unein-
heitlich.

Speziell auf dem Grundstiick HindenburgstraBe 5, F1.Nr. 1561/2 - also des
ehemaligen Hotels Tirol - ist die zul&ssige Bebauung durch die Festsetzung
der Baugrenzen genau auf den vorhandenen Bestand begrenzt.

Die vorhandenen Bebauungsmdglichkeiten sind zum tberwiegenden Teil ausge-
schopft.

Lediglich auf zwei Grundstilicken an der HindenburgstraBe und auf drei Grund-
stiicken entlang der Paul-List-StraBe und der SchulstraBe kann die Bebauung
noch wesentlich verdichtet werden.

Die festgesetzte Art der Nutzung ist "Allgemeines Wohngebiet", was mit der
tatsdchlich vorhandenen Nutzungsstruktur teilweise im Widerspruch steht.

AnlaB und Erfordernis der Bebauungsplan-Anderung

Die auf dem Grundstiick HindenburgstraBe 5 befindliche Bausubstanz des ehe-
maligen Hotels Tirol ist Uberaltert und mit wirtschaftlichen Mitteln nicht
mehr sanierungsfdhig. Die an der HindenburgstraBe konzentrierte Baumasse
fiihrt teilweise zu erheblichen Nachteilen fiir die Nachbargrundstiicke und
ist ortsplanerisch nicht optimal.



3.a)

3.b)

Voraussetzung fiir die Neubebauung des Grundstlicks nach Bebauungsplan

Nr. 22 wdre der darin vorgesehene Grundstiickstausch mit F1.Nr. 1561/6,
der aber nicht dem Willen der beteiligten Nachbarn entspricht.

Eine wesentlich andere als die bisher zuldssige Verteilung der Baumasse
auf F1.Nr. 1561/2 ist jedoch nicht auf dem Wege der Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanés Nr. 22 mdglich, sondern bedarf der Neu-—
ordnung der stddtebaulichen Situation durch Anderung des Bebauungsplanes
im Rahmen eines nach dem Bundesbaugesetz vorgeschriebenen Verfahrens.

Auch die vorher genannte ungleiche Verteilung des MaBes der baulichen
Nutzung sowie die mit der vorhandenen Nutzungsart nicht mehr in Einklang
befindliche Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" machen eine Bebauungs-
plandnderung erforderlich.

Zur vorliegenden Planung:

Bauweise und Baukorperanordnung

Der Plan sieht wor, die auf dem Grundstiick F1.Nr. 1561/2 (Haus Tirol)
zuldssice Baumasse in zwei Baukérper aufzuteilen und zwar in einen drei-
geschossigen an der HindenburgstraBe und einen zweigeschossigen, der zur
IudwigstraBe hin orientiert, aber deutlich von der dort vorhandenen Bau-
flucht zurilickgesetzt ist.

Der urspriingliche Gedanke einer geschlossenen Bauweise entlang der ILudwig-
straBe wuarde aufgegeben.

Die BaukZdrper haben auf allen Seiten Abstandsfldchen auf dem eigenen Grund-
stiick.

Lediglich zu dem wie bisher in geschlossener Bauweise geplanten Nachbarge-
bdude HindenburgstraBe 7 hin ist ein nur noch erdgeschossiger Grenzbau
mdglich.

Mit dieser Baukdrperanordnung wurde versucht, sowohl die Belange der Nach-
barn uné der Eigentiimer des Grundstiicks F1l.Nr. 1561/2 zu beriicksichtigen,

wie auch eine ortsplanerisch sinnvolle Baumassengliederung zu erreichen.

Verkehrs=1&chen

Vor dem zur LudwigstraBe hin orientierten GebZude entsteht ein kleiner
Platz, von dem aus eine FuBiwegverbindung iber F1.Nr. 1561/2 zur Hinden-
burgstra3e hin mdglich ist, die einerseits im Interesse der sich dort vor-—
aussichtlich entwickelnden L&den sein dlirfte und andererseits eine Be-
reicherung des filir die Offentlichkeit zugdnglichen FuBwegnetzes bedeuten
kdnnte.



Die Schaffung und Unterhaltung dieser FuBwegverbindung auf dem Bau-
grundstiick soll jedoch der Privatinitiative des Bauherrn iberlassen
bleiben.

3.c) MaB der Nutzung

Im &stlichen, sehr unterschiedlichgenutzten Teil des Geltungsbereiches,
in dem sich die zuldssige Bebauung im wesentlichen auf den Gebdudebe-
stand beschrdnkt, wurde das MaB der baulichen Nutzung nahezu unveran-—
dert beibehalten und auch weiterhin durch iiberbaubare Fl&che und zu-
l3ssige GeschoBfzahl festgesetzt.

Im westlichen Teil mit wesentlich neuerem Bestand an iberwiegender Wohn-
bebauung oder noch unausgenutztem Baurecht wurden die einzelnen iiberbau-
baren Fl3chen hinter einer zusammenhidngenden gemeinsamen Baugrenze zu-
sammengefaBt und das MaB der baulichen Nutzung auf einen einheitlichen
Durchschnittswert von 0,75 festgelegt.

3.d) Art der Nutzung

Das im Bebauungsplan Nr. 22 festgesetzte "Allgemeine Wohngebiet" ent-
spricht nicht der tatsichlich vorhandenen Nutzungsstruktur.

Die Art der baulichen Nutzung des Gebietes wurde nunmehr als "Besonderes
Wohngebiet" festgesetzt.

Dieser, insbesondere fiir weitgehend bebaute innerdértliche Wohngebiete vor-
gesehene Gebietstyp dient haupts&chlich der Wohnnutzung und der vorhan-
denen, angestammten gewerblichen und anderweitigen Nutzung, soweit diese
mit der Wohnnutzung vereinbar bleibt.

Die durchaus erwlinschte Vermischung miteinander vertr&glicher Nutzungsarten
wird hierdurch gesichert. Die Gefahr der Ansiedlung stirker stdrender Be-
triebe ist ausgeschlossen, da im "Besonderen Wohngebiet" die Betriebe und
Anlagen nach der besonderen (vorhandenen) Eigenart des Gebietes mit der
Wohnnutzung vereinbar sein miissen.

Entsprechend dem Entwurf der DIN 18005 vom April 1982 "Schallschutz im
Stadtebau - Hinweis flir die Planung"; "Berechnungs—- und Bewertungsgrund-
lagen" betragen die schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stadte-
bauliche Planung

bei Allgemeinen Wohngebieten tags 55 dB (a)
nachts 40 dB (n)

bei Besonderen Wohngebieten tags 60 dB (A)
nachts 40 dB (A)
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Das Besondere Wohngebiet wird mit der MaBgabe festgesetzt, daB der
Tagwert auf 55 dB (A) eingeschrénkt wird.

Die neue Festsetzung als "Besonderes Wohngebiet" (WB) wiirde die Wohn-
qualitit der Anwohner bzw. Bewohner schmilern, sofern nicht der Tages-
wert auf 55 dB (A) eingeschrénkt wiirde.

Die Befiirchtung, daB sich die Verkehrslirmimmissionen durch die Anderung
von "Allgemeinem Wohngebiet" in "Besonderes Wohngebiet" erhthen, besteht
nicht, da die Entwicklung der Verkehrsimmissionen in der Hindenburg-
und LudwigstraBe nicht auf den relativ kleinen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes bezogen, sondern im Gesamtzusammenhang des ortlichen Ver-
kehrswegesystems und damit unabhingig von der Art der Nutzung im Be-
bauungsplangebiet gesehen werden muS.

4. Baumbestand

Soweit der vorhandene Baumbestand nicht erhalten werden kann, wird er
durch entsprechende Ersatzpflanzungen erganzt.

5. Kosten

Da alle dffentlichen Erschliefungs— und Versorgungseinrichtungen vor-
handen sind, werden dem Markt Garmisch-Partenkirchen aus diesem Be-
bauungsplan voraussichtlich keine Kosten entstehen.

Diese Begriindung wird kein Rechtsinhalt des Bebauungsplanes.
Sie dient lediglich der Unterrichtung Gber die Beweggriinde fiir die Planung.

sch—-Partenkirchen, 14.05.1986

Neidlinger
1. Bilrgermeister



