/ Gemeindebauamt
-Ortsplanung-

Begriindung zum Bebauungsplan Nr 76

Gebiet zwischen Achenfeld-, St.-Martin- und Olympiastral3e

1. RéumIicher.GeItungsbereich

Der Geltungsbereich grenzt an den des Bebauungsplanes Nr. 48 an und schlieRt diesen
nach Suden, zur St.-Martin-Stra3e hin, ab.

2. AnlaR und Erfordernis des Bebauungsplanes

Aus dem Optimierungsgebot des § 1 Abs. 5 BauGB |4t sich ableiten, daR bauliche Erwei-
terungen zunachst im Bereich der bebauten Ortslage durchzufiihren sind, bevor Flachen
im AuRenbereich in Anspruch genommen werden.

Im vorliegenden Fall wird eine bisher durch einen Gartenbaubetrieb gewerblich genutzte
Flache im Innenbereich einer Wohnnutzung zugefiihrt. Zuséatzlich wird das MafR der Nut-
zung dem der Umgebung angeglichen.

Ohne Bebauungsplan, also bei Beurteilung nach § 34 BauGB, kénnte eine fiir die Anlieger
wenig vertragliche und dem Ortsbild abtragliche Bebauung nicht ausgeschlossen werden.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

In unmittelbarer Nahe des Garmischer Ortskerns wird zum einen eine bisher unbebaute
Flachen fur Wohnen nutzbar, zum anderen eine maRvolle Erweiterung der baulichen Nut-
zung bereits bebauter Grundstlicke erméglicht.

4. Art und MaR der baulichen Nutzung

Den Zielen des angrenzenden Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 48 folgend ist im Bereich
zwischen Achenfeld- und OlympiastraRe ein "Allgemeines Wohngebiet", zwischen Olym-
piastrale und Bahnlinie ein "Besonderes Wohngebiet" festgesetzt.

Da der Markt Garmisch-Partenkirchen eine Fremdenverkehrsgemeinde ist, sind die zu-
lassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet um Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes erganzt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).
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Die im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen sind aus Griinden der Erschlie-
Bung so gegliedert, dall Gebéude, in denen die Wohnnutzung nicht dominiert, nur in ei-
nem 30 Meter tiefen Bereich ab Achenfeld- bzw. OlympiastraRe zuldssig sind. Diese Ge-
baude rufen in der Regel ein héheres Verkehrsaufkommen als solche mit reiner Wohnnut-
zung hervor. Die ErschlieBung aus der St.-Martin-StraRe ist jedoch nur in eingeschrank-
tem Malie mdglich (siehe in Begriindung unter 7.). Deshalb sind Geb&ude, in denen die
Wohnnutzung nicht dominiert, aus der Olympia- bzw. AchenfeldstraRe zu erschlieRen.

Das Mal der baulichen Nutzung liegt bei GRZ 0,30 und GFZ 0,50, in max. zwei Vollge-
schossen, einem im Bereich hochfrequentierter StraRen ortsiiblichen Wert. Dieses Maf
bietet gentigend Spielraum fur eine die Verkehrsimmissionen berticksichtigende Grund-
rikgestaltung.

. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweisen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen und Bauweisen sind so festgesetzt, dal auf jedem
Grundstuck eine maRvolle und der Umgebung angepafte Bebauung méglich ist. Die not-
wendige Belichtung und Beluftung ist durch im Plan festgesetzte MindestmaRe bzw. Art. 6
und 7 BayBO gewabhrleistet.

Die Flachen fur Garagen und Nebengebé&ude sind nicht gesondert festgesetzt, da die
hierzu getroffenen Regelungen in Art. 7 BayBO sowie der Ortsgestaltungssatzung des
Marktes Garmisch- Partenkirchens voll ausreichend sind.

. Verkehrsflachen

Um infolge des Ausbaus des Industriegasserls neu entstehenden Schleichverkehr zu
verhindern, ist eine Durchfahrtméglichkeit von der Achenfeldstrae zum Industriegasserl
nicht mehr vorgesehen. Die AchenfeldstraRe wird zur Sackstrae mit Wendemaglichkeit
(siehe Entwurf des angrenzenden BP Nr. 48).

Durch die vorgesehene Verbreiterung der Achenfeldstrake werden Stellplatze fiir An-
lieger, insbesondere aber fiir Besucher des verkehrsberuhigten Geschaftsbereiches "Am
Kurpark" geschaffen. Ein auf Tempo 30 ausgelegter StraRenausbau mit Bepflanzung und
Kennzeichnung der Flachen fir den ruhenden Verkehr, wire den der Achenfeldstrae zu-
gedachten Funktionen angemessen. In Anbetracht des hohen FuBgéngeranteils und der
auf verschiedenste Gehhilfen angewiesenen Patienten der orthopadischen Klinik ist in der
Achenfeldstralle ein separater Gehweg vorgesehen.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen der Olympia- und St.-Martin-StraRe bleiben unverandert.

. Ein- und Ausfahrten von Garagen und Stellplitzen

Da Zufahrten im betroffenen Bereich der St.-Martin-StraRe nicht ungefahrlich und nur
richtungsgebunden méglich sind, tiberdies sowohl den Ful- als auch den Radweg que-
ren, ist ihre Zahl soweit als méglich begrenzt. Bereits bestehende Zufahrten geniellen
Bestandsschutz.




8. Inmissionsschutz

Die privaten Grundstiicke im Geltungsbereich des Bébauungsplanes sind zum weit tber-
wiegenden Male bebaut. Alle bebaubaren Flachen sind von Immissionen, hervorgerufen
durch die hochfrequentierte St.-Martin-Strale sowie die Bahnlinie Miinchen - Mittenwald,
betroffen. :

Zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen auf den privaten Grundstiicksfla-
chen sind grundsétzlich aktive Schallschutzmanahmen am erfolgversprechendsten. Da
die von der Bahn oder Strae hervorgerufenen Immissionen durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes nicht verandert werden, bzw. das tberplante Gebiet bereits liberwie-
gend bebaut ist, muissen aktive Schallschutzmanahmen nicht zwingend festgesetzt wer-
den. Dies gilt allerdings nur, wenn der gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistende Innen-
pegel (40 dB bei Wohn-, 30 dB bei Schlafraumen) auch durch passive SchallschutzmaR-
nahmen (Immissionsschutz am Geb&ude) eingehalten werden kann, was bei der derzeiti-
gen Verkehrsbelastung, wie ein im Méarz 1989 in unmittelbarer Umgebung (Alpspitzstrale
12) eingeholtes Gutachten belegt, realistisch erscheint.

Im Bereich bebauter Grundstiicke und bestehender Verkehrswege - wie im Bebauungs-
plan Nr. 76 - sind aktive MaRnahmen nur schwer zu realisieren. AuRerdem wiirden aktive
MaRnahmen - wie Larmschutzwalle oder -wénde - zum einen die Belichtung und somit die
Nutzung der Erdgeschosse der bestehenden Gebaude wesentlich verschlechtern, zum
anderen sind sie dem Ortsbild abtraglich.

Aktiver Schallschutz ist Giberdies nur dann sinnvoll, wenn die MaRnahme als Ganzes rea-
lisiert werden kann. Im Geltungsbereich des BP 76 gibt es jedoch nur eine, unmittelbar an
die St.-Martin-StralRe angrenzende Bauliicke, fiir die im Fall der SchlieBung der Immissi-
~onsschutz einzufordern wére.

Deshalb wurden im vorliegenden Bebauungsplan vorangig passive Schallschutzmafnah-
men zwingend festgesetzt. Da jedoch in der Bauleitplanung das Vorsorgeprinzip gilt, wer-
den aktive Mallnahmen einzelner Grundsttickseigentiimer nicht ausgeschlossen, sondern
durch die Festsetzung einer Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB erméglicht.

Innerhalb der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
besteht die Mdglichkeit, auch zum Schutz des AuRenbereiches der Grundstticke vor den
Verkehrslarmeinwirkungen, einen Larmschutzwall und/oder eine Larmschutzwand zu er-
richten. :

Ist im Einwirkungsbereich der Bahnanlage die Errichtung oder Anderung eines Gebsudes
geplant, wird den Bauwerbern zur Regelung ihrer Anspriiche ein ahnliches Abkommen
empfohlen, wie es im vergleichbaren Fall des ehemaligen "Bunten Hauses" zwischen den
Bauherren und der Bundesbahn (jetzt Deutsche Bahn AG) geschlossen

wurde.

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in einem Abstand von weniger als 50 m zum Gleis
der Bahnlinie Miinchen - Mittenwald ist zum Bauantrag ein Erschiitterungsgut-achen vor-
zulegen, das die Einhaltung der maRgeblichen Anhaltswerte nach DIN 4150 Teil 2 und zur
Bertcksichtigung des sekundaren Luftschalles der Anhaltswerte fiir Innenschallpegel
nach VDI 2719 nachweist, sowie gegebenenfalls die hierfiir erforderlichen baulichen
MaRnahmen aufzeigt.




9. Baugestaltung

Die Stellung baulicher Anlagen wird entsprechend der in der Umgebung vorhandenen Be-
bauung festgesetzt. Die Ortsgestaltungssatzung des Marktes ist zu beachten.

10. Baumbestand, Pflanzgebot, Freiflichen und Griingestaltung

Soweit der vorhandene Baumbestand nicht erhalten werden kann, ist er durch entspre-
chende Ersatzpflanzungen zu erganzen. Naheres hierzu ist in der Baumschutzverordung
des Marktes Garmisch-Partenkirchen ausgefihrt.

Regelungen zur Freiflachen- und Griingestaltung sind in der Ortsgestaltungssatzung des
Marktes enthalten.

1'1. Bindung an dén Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr.76 nimmt die grundsatzlichen Zielvorstellungen des Flachen-
nutzungsplanes auf. ~

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

irchen, den 07.01.1997

Garmisch-Parte

Baurat z.




