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1. Beschreibung des Plangebietes

1.4 Lage

: Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 95 befindet sich im Ortskern des Marktes Gar-
i misch-Partenkirchen zwischen der Chamonixstrasse und der Von-Brug-Strasse.

An das geplante Bauvorhaben grenzen im Westen und Osten bebaute Flachen, im Siiden
die Chamonixstrasse und im Norden die Von-Brug-Strasse.

Die Flachen im Osten bleiben vom neuen Bebauungsplan Nr. 95 unberthrt, hier gilt weiterhin
der Bebauungsplan Nr.33.

geplantes Kerngebiet
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1.2 Raumliche Ausdehnung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 umfasst eine
Gesamtflache von ca. 18.600m? .

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Flachen der nachfolgenden Flur-Nrn. zur
Bebauung vorgesehen:

Flur-Nr.: 2425/ 3, 2422, 2425, 2425/ 2 und 2426
Bestandsbebauung: 2427/3, 2427/4, 2427, 2427/8
Strallenraum: 2427/9, 242717, 2428, 2424/6, 2450/64, 2420/2, 2450/17, 2421/2, 2419/2,

2421/1, 2450/63, 2354, 2402/2, 2426/2
12/1 Teilfl., 2353/2Teilfl., 2410 Teilfl., 2417/2 Teilfl., 2431/3 Teilfl., 2450,4 Teilfl.

1.3 Derzeitige Nutzung

Die Flur-Nr. 2426 ist bebaut mit einem Hauptgebaude und zwei ergdnzenden Gebaudekdrpern.
Derzeitig ist das Erdgeschoss als Wienerwald -Gaststatte, die Obergeschosse als Wohnungen
und die Freiflache anteilig als Biergarten genutzt.

Das Hauptgeb&ude hat eine Héhenentwicklung von E + 1 + D (Erdgeschoss + 1 GeschoR + Dach),
die Nebengebaude sind erdgeschossig.

Der Baukérper hat eine Lange von max. 30 m, bei einer max. Breite von ca. 13 m.

Auf dem Grundsttick FI.Nr. 2425/ 2 befindet sich ein Geb&ude mit 3 Vollgeschossen und Spitzboden,
im Erdgeschoss als Ladengeschéft, in den Obergeschossen als Wohnungen genutzt.
Die Freiflachen sind zum Teil versiegelt, im riickwértigen Bereich befindet sich ein Garagengeb&ude.

Die Grundstiicke FI.Nrn. 2422, 2425 und 2425/ 3 werden derzeit als Minigolfanlage genutzt.

Die Bestandsbebauung der Grundstiicke FI.Nrn. 2427/3, 2427, 2427/8 bildet die Eckbebbauung
Von-Brug-Strake/Olympiastrasse. Das Geb&dude besteht aus E+3+D. Im Erdgeschoss befindet sich
Einzelhandel, dartiber Buros, Praxen und Wohnen.

Die Nachbarbebauung zu obigem Gebaude, Flur Nr. 2427/4, verfligt tber ein tberhohtes Erdge-
schoss, dariiber 3 Geschosse + Dach. Zu dem zu beplanenden Grundsttick hin fallt das Gebaude
auf E+1+Dach ab.

Bei den Ubrigen Grundstiicken handelt es sich um StraRenraum, Fahrbahn, Gehwege, Parkflachen usw.

1.4 Topographie

Das Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 ist relativ eben.
Der hochste Punkt befindet sich an der Kreuzung Bahnhof-/ Chamonixstrasse mit 700,15 m UNN.
Der tiefste Punkt ist an der Kreuzung Chamonix-/ Olympiastrasse mit 697,24 m GNN.

1.5 Boden- und Grundwasserverhiltnisse

Der Untersuchungsbereich befindet sich im Ortskern.

Der Grundwasserstand liegt auf ca. +687m i.N.N. Der Grundwasserstand ist eine Einzelbeobachtung bei
allgemein niedrigem Grundwasserstand (Trockenjahr 2003). Aussagen auf den hchsten zu erwartenden
Wasserspiegel sind wegen fehlender Langzeitbeobachtung dieser Messstelle nicht méglich.

Ein Bodengutachten liegt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor. Im Zuge der
konkreten Planungen werden entsprechende Untersuchungen veranlasst.
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1.6 Kultur- und Sachgiiter

Fiir den Planbereich findet sich im Flachennutzungsplan kein Hinweis auf Flachen mit
Kulturmerkmalen.

Gegensténde, die bei Erdarbeiten zu Tage treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Keramik- oder

Versteinerungsfunde, hat der Bauherr bzw. die bauausfiihrenden Firmen dem Landesamt
ftir Denkmalpflege oder dem Landratsamt umgehend zu melden.

1.7 Altlasten

Altlasten sind in diesem Bereich nicht bekannt.

2. Ubergeordnete Planungen |
I
2.1 Regionalplan |
!
!)m Siehe Punkt 8.2 (Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten

umweltrelevanten Ziele und Ihre Beriicksichtigung) der Begriindung zum Bebauungsplan.

22 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan i

Im derzeit rechtskréftigen Fléchennutzungs- und Landschaftsplan wird auf den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 33 verwiesen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird parallel die Anderung des Fléchennutzungsplanes i

betrieben.
3. Planungsanlass |
3.1 Aufstellungsbeschluss '

Der Gemeinderat des Marktes Garmisch-Partenkirchen hat am 02.11.2006 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung fiir das Gebiet beschlossen. !

3.2 Planungsvorgaben

Der Markt Garmisch-Partenkirchen beabsichtigt zur Starkung des Ortszentrums, Sortimentser-
ganzung und Kaufkraftbindung das vorliegende Areal zu nutzen. i

Dabei wurde auch untersucht, inwieweit die Chamonix- und/ oder Von-Brug-Strasse in die Fuf- i
gangerzone eingebunden werden kann. f
Das vorliegende Verkehrsgutachten trifft hierzu Aussagen. f
Gewinscht sind Ladeneinheiten (mind. 2 Ladeneinheiten sollen >300m? Grundflache sein) z.B. m
mit dem Sortiment Sportmoden, Elektrofachgeschaft, Haushaltswaren, Mode+Fashion, erganzt

durch einen gastronomischen Betrieb, sowie zur Abrundung kleinflachige Ladeneinheiten.

Im Plangebiet sind nicht zweckgebundene Wohnungen nur bis zu einem Anteil von 25% der
Geschossflache zulassig.

|

|

|

|

I

|

|

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Vorraussetzungen ‘
flr das Vorhaben geschaffen. ‘
I
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3.3 Planungsidee

Das Einzelhandelsgutachten vom Januar 2006 weist hinsichtlich bestimmter Sortimente
Defizite auf. Um diesen zu begegnen und um zur Attraktivitétssteigerung des gesamten
Umfeldes beizutragen, eignen sich die zur Bebauung vorgesehen Flachen dieses
Planes ideal.

Mitten im Zentrum, von der Chamonixstrasse im Stiden und der Von-Brug-Strasse im Norden
begrenzt, bietet dieses Areal die Chance, einen wichtigen Beitrag zur Sicherung und Starkung
des Standortes zu leisten.

3.4 Geplante bauliche Nutzung / stidtebauliches Konzept

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurden alternative Lésungsméglichkeiten gepriift und disku-
tiert, die schlieRlich zur aktuell vorliegenden Bebauungsplanung fiihrten.

3.4.1 Bestand

Die bestehenden Geb&ude nebst Nutzung auf den zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicken
wurden bereits unter Punkt 1.3 "derzeitige Nutzung" beschrieben.

Die Gebaude der westlich angrenzenden Flur-Nrn. 2427/ 3 und 2427/ 4 sind grenzstandig und
unterschiedlicher Héhenentwicklung.

So ist der Giebel des Gebaudes der Flur-Nr. 2427/ 3 unregelmaRig. Die Traufhéhe an der
Chamonixstrasse ist ca. 13,60 m, die von der stdlichen Grundstticksgrenze abgeriickte Trauf-
hohe ca. 17,00 m. Die Firsthéhe ist ca. 19,20 m.

Die Héhen der baulichen Anlagen auf Flur-Nr. 2427/ 3, welche mit dem vorgenannten
Gebaudekomplex eine bauliche Einheit bilden, sind deutlich niedriger und weisen Héhen von
ca. 8,70 m an Traufe und ca. 11,20 m an First aus.

Das Gebaude der im Sitidosten angrenzenden Flur Nr. 2424/ 2 ist fast zur Halfte ebenfalls
grenzstandig, bei einer Héhenentwicklung von E + 2 + D. Das Vordach (iberragt die Grenze
mit ca. 80 cm. Die Traufhéhe (jeweils Dachrinne, entspricht nicht der Wandhohe) ist

ca. 9,50 m, die Firsthéhe ca. 13,55 m.

Der nérdlich angrenzende Baukorper der Flur Nr. 2424 ist bei einer Geschossigkeit von E + 1 +
D und einer Hohenentwicklung der Traufe von 7,82 m und First 11,36 m, 3,0 - 4,5 m vom Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes abgeriickt.

Der nordlichen Grenze des Bebauungsobjektes vorgelagert, ist ein Gehweg mit ca. 2,0 m Breite
sowie teilweise Schragparkplatze.

Sudlich angrenzend befindet sich ebenfalls ein Gehweg mit einer Breite von ca. 2,5 m, sowie
Langsparker entlang der Chamonixstrasse.

3.4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt ein Kerngebiet fest. Die Zuléssigkeit der Nutzungen ist gemaR § 1
Abs. 5 und 6 BauNVO im Vergleich zu § 7 BauNVO leicht geandert, wobei aber die Zweckbe-
stimmung des Kerngebietes erhalten bleibt.

Das héchstzulassige Mald der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die GréRe der Grundfla-
chen sowie die max. Wandhéhe der baulichen Anlagen.

3.4.21 Abstandsflachen

Das Abstandsflachenrecht ist durch die Bayerische Bauordnung vorgegeben.

Die zur Bebauung vorgesehene Flachen innerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes werden als Kerngebiet ausgewiesen.

D.h. es gentigt jeweils eine Abstandsfléche von 0,5 H, mindestens jedoch 3,0 m.
Ausnahme bildet dabei die westliche Grenze, da hier eine Kommunbebauung grenzsténdig
festgesetzt ist.
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Die Abstandsflachen diirfen sich jeweils bis zur Hélfte der ¢rtlichen Verkehrsflachen erstrecken.

Die maximalen Wandhohen die dieser Bebauungsplan vorgibt, beziehen sich auf +-0.00m =
+698.60m U.N.N.

3.4.2.2 Vorgesehene Nutzung der Gebaude

Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sind zwei bis drei, sich ber beide Ebenen erstreckende
groRflachige (Geschossflache > 900m?) Ladeneinheiten mit dazwischen liegender Passage
vorgesehen, welche gleichzeitig die vertikale Haupterschlie®ung bilden.

Ergénzend wird im Erdgeschoss und eventl. im 1.0G ein Gastronomiebetrieb geplant.
Im Erdgeschoss sind zur Abrundung kleinflachige Ladeneinheiten vorgesehen.

Das Sortiment orientiert sich an dem Einzelhandelskonzept und den einschlagigen Gemeinde-
ratsbeschliissen.
Demnach sind z.B. méglich: Sportmoden,

Elektrofachgeschaft,

Haushaltswaren,

Mode+Fashion

Im 2. Obergeschoss sowie dem Dachgeschoss sind Wohneinheiten neben Praxen und Buros
geplant.

Die Flachen, welche nicht mit 2.0G bzw. DG Uberplant werden, sind zum Teil zur intensiven
Dachbegriinung vorgesehen.

3.4.3 Stellung der Gebaude

Die grenzstandigen Gebaude an der Westgrenze erfordern einen kommunen Anschluss unter
Berticksichtigung der differenzierten Hohenstaffelung.

Der Baukérper entlang der Von-Brug-Strasse nimmt den Charakter der geschlossenen Bebau-
ung zundchst auf und springt in der weiteren Folge zuriick, um den vorhandenen Baumbestand
in Teilen zu bertcksichtigen.

Ein Abriicken von der dstlichen Grenze des zur Bebauung vorgesehenen Teiles des
Bebauungsplanes erméglicht ebenfalls den Erhalt von Baumgruppen, sowie die

Realisierung eines Griinzuges mit einem FuBweg als Verbindung der Von-Brug-Strasse und
der Chamonixstrasse.

Entlang der stidlich gelegenen Chamonixstrasse folgt der Baukoérper zundchst der Grundsticks-
grenze, um sich dann trichterférmig und platzbildend zu &6ffnen.

Der folgende giebelstandige Baukorper, wieder an die Grundstlicksgrenze herangertckt, rundet
das gesamte Erscheinungsbild ab.

Im Wesentlichen entstehen dabei zwei durch eine Passage getrennte Baukérper.

Der westliche Baukdrper wird, bedingt durch die hohe Geb&udetiefe und die vielschichtigen
Anforderungen an die Anschliisse, mit zwei parallel zu den Stralen verlaufenden Satteldachern
ausgebildet.

Die beiden Geschosse EG und 1.0G bilden eine gemeinsame Basis um grofl¥flachige
Ladeneinheiten zu erméglichen. Dariiber, mit reduzierter Grundflache, entwickelt sich ein weite-
res Vollgeschoss mit Dachgeschoss.

Die verbleibende Flache wird als Flachdach mit Dachgarten ausgebildet - auch um dem
héhenmaRig reduzierten Abschluss an den Stidwestecken gerecht zu werden.

Eine Auflockerung der Fassadenléngen soll durch Quergiebel und Gauben erfolgen.

Der 2. Hauptbauk®érper ist jeweils giebelsténdig zu den Strassen und nimmt damit den fur das
Umfeld charakteristischen Wechsel auf.

Um den Baukérper in seiner Masse und auch in der Hohenentwicklung zu reduzieren, wird der
Giebel nicht tiber die gesamte Breite gezogen.
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An der Ostgrenze wird, auch um eine Abstufung zur Nachbarbebauung zu erreichen, ein Flach-
dach ausgebildet.

Die Hohenentwicklung der beiden Baukérper ist mit drei Vollgeschossen und Dachgeschoss
moderat und bildet einen gelungenen Ubergang von der Bebauung mit bis zu fiinf Vollgeschos-
sen im Westen und zwei bis drei Vollgeschossen im Osten.

Zur Erhéhung der Transparenz und gleichzeitig als Bindeglied wirkt die zwischen den Haupt-
baukérpern angeordnete Passage mit der vertikalen HaupterschlieBung.

4. ErschlieBung ( Ver- und Entsorgung)
4.1 Verkehr

411 AuBere ErschlieBung

Durch den éffentlichen Personenverkehr sowie das vorhandene Strallensystem ist das
Planungsgebiet gut erschlossen.

Das Planungsgebiet wird im Norden durch die Von-Brug-Strasse, die in beide Richtungen befahren
wird, und im Stiden durch die Chamonixstrasse, eine Einbahnstrasse, begrenzt. Ostlich befindet
sich die Bahnhofstrasse, welche momentan nur in eine Richtung befahren wird.

Westlich des Planungsgebietes enden die Olympiastrasse sowie die Fukigédngerzone Am Kurpark
in die Von-Brug-Strasse.

Die Umplanung des Gebietes soll gleichzeitig eine Aufwertung flir den Markt Garmisch-
Partenkirchen und dessen Zentrum bewirken.

Hierzu sind 5 Planfélle untersucht worden, die in der beiliegenden verkehrsgutachterlichen
Stellungnahme vom 18.09.2006 beschrieben sind.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Strassen grundsétzlich in ihren heutigen Eigen-
schaften erhalten bleiben sollen, um die erfassten PKW-Zahlen zu bewéltigen.

Die BahnhofstraRe soll aufgrund des Beschlusses der Sitzung des Marktgemeinderates vom
02.11.2006 gemaR Planfall 2a/b beidseitig befahrbar gemacht werden, um die Von-Brug- und Cha-
monix-Strasse zu entlasten.

Des Weiteren soll, um eine Aufwertung des Innenstadtbereiches von Garmisch zu erreichen, die
Chamonixstrale zur verkehrsberuhigten Zone mit Parkplatzflachen und Baumpflanzungen umges-
taltet werden (Planfall 1).

Das geplante Gebaude wird ein Geschéftshaus mit diversem Einzelhandelsangebot. Damit dieses
Zusatzangebot zur FuBgéngerzone fuBlaufig einfach und selbstverstéandlich erreichbar ist,

wir der Knotenpunkt Am Kurpark (FuRgangerzone), Olympiastrasse und Von-Brug-Strasse

im StraRenbild durch einen Pflasterbelag und eine Erhéhung (Temporeduzierung) hervorgehoben.
Hierdurch wird eine optische Verlangerung der Fulgangerzone geschaffen.

Dieses Empfinden wird durch die Umgestaltung des StraRenraumes der Chamonixstral3e unterstitzt.

Die Neugestaltung wird durch etliche MaBnahmen einen verkehrsberuhigten, temporeduzierten Ge-
schaftsraum schaffen.

- Die Langsparker entlang der Strasse werden entfernt, dafiir werden Schréagparker auf der
Siidseite der Strasse angeordnet. Die Parkplatzreihe wird durch Bdume und Anlieferungs-
zonen flir den vorhandenen Einzelhandel und das Hotel unterbrochen und durch einen
Gehweg abgeschlossen.

- Die StraRenbreite wird reduziert und auf der Nordseite durch einen Gehweg gesaumt.

- Die gesamte StraRenraumflache wird ohne Hohenunterschiede ausgefihrt, lediglich Belag-
wechsel machen die unterschiedlichen Nutzungszonen erkenntlich. Hierdurch besteht die

Méglichkeit, die Chamonixstrale jederzeit in eine FuBgangerzone zu wandeln (Planfall3+4).

- Auch eine kurzzeitige Sperrung fiir den Autoverkehr, beispielsweise wahrend einer Veran-
staltung, ist ohne Umbaumafnahmen maglich.

Die Lage der Tiefgarage an der Von-Brug-Strasse befindet sich nach Bewertung des Gutachtens
an der richtigen Stelle und halt ebenfalls alle Optionen fiir die Chamonixstrasse offen.

10
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4.1.2 Innere ErschlieBung

Die Erschlieung erfolgt tiber die Chamonixstrafte und die VVon-Brug-Stralie.

Die Zufahrt zu den Tiefgaragenstellflachen fiir den Gebdudekomplex erfolgt tber die
Von-Brug-Stralle an der nérdlichen Grundstiicksgrenze.

Als Geb&ude-Erschliefung dient eine Passage, welche sowohl von der Chamonixstrasse,

als auch von der Von-Brug-Stralte begehbar ist.

Zur fuBlaufigen Verbindung zwischen der Von-Brug- und der Chamonixstrasse dient ein Weg 6stlich
des Gebaudes, der Uber einen kleinen Platz eine Richtungséanderung erfahrt.

4.2 Stellplatze

Parkmdglichkeiten fir Bewohner, Angestellte, Besucher und Kunden des Gebaudekomplexes
werden in der Tiefgarage nachgewiesen.

Fur die Einzelhandelsbetriebe / Laden, Cafe, Praxen / Blros sowie die Wohneinheiten ergibt sich
folgender Stellplatzschlissel:

Wohnen 1/30
Buro 1/35
Praxen 1/25
Laden <90m? 1/30
Laden >90m? 1/40
Cafe 1/10

Offentliche Stellplatze sind in der Von-Brug-Strasse und Chamonixstrasse vorhanden.

4.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebaudekomplexes erfolgt tiber das Versorgungsnetz der Gemeinde-
werke Garmisch-Partenkirchen und ist als gesichert anzusehen.

Es ist dafiir zu sorgen, dass Bauwerke und B&ume nicht auf der Leitung und beiderseits nur mit

3 m Abstand zur Rohrgrabmitte errichtet bzw. angepflanzt werden.

Die Hinweise fiir Malnahmen zum Schutz der Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten sind
zu beachten und einzuhalten.

4.4 Abwasserentsorgung
Die Entsorgung erfolgt im Mischsystem.

441 Schmutzwasser

Das Abwasser im Plangebiet wird Uber bereits bestehende Anschliisse in das Kanalnetz der Marktge-
meinde eingeleitet.
Die Entsorgung ist durch das bestehende Versorgungsnetz gesichert.

442 Oberflaichenwasser

Das anfallende Oberflachenwasser (Dachflachen, befestigte Flachen) versickert und /oder ist dem
vorhandenen Kanal zuzuleiten.

11




@

BEGRUNDUNG
Bebauungsplan Nr.95 Chamonix-/ Von-Brug-Strasse Garmisch-Partenkirchen

4.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt liber die Gemeindewerke und ist gewéahrleistet. Dabei ist
die bestehende Trafostation umzulegen und méglichst in Verbindung mit Geb&uden auszufiihren.

Die Anschllsse erfolgen Uber Erdkabel.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes sind die Gemeindewerke
zu versténdigen. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen értlich
genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bereits eine Annaherung an elektrische Anlagen mit
Lebensgefahr verbunden ist. Auf Beachtung der Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die

darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen wird hingewiesen.

Nahere Auskiinfte erteilen die Gemeindewerke.

4.6 Abfallentsorgung

Der betriebliche und private Abfall wird tber die értliche Entsorgung des Marktes Garmisch-
Partenkirchen geregelt.

Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an die
Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Bauvorhaben nicht ab.

Der Bauherr wird dazu angehalten (auch bereits wéhrend der Bauphase) anfallende Abfélle,
wo dieses maglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zuzufiihren.

4.7  Gasversorgung

Ein Anschluss des Baugrundstiickes an die Gasversorgung ist geplant.

4.8 Telekommunikation

Die Versorgung erfolgt durch die Anbindung an das bestehende Netz. Die Kabelverlegung erfolgt
unterirdisch. Freileitungen sind nicht vorgesehen.

5. Immissionsschutz

Das Bauvorhaben wird wie die umliegende Bebauung im derzeit giiltigen Bebauungsplan Nr.33

als Ml ausgewiesen.

Vom Bauherrn wurde ein Schallgutachter mit der Erstellung einer Stellungnahme beauftragt, welche im
Folgenden wiedergegeben wird:

Seitens des IB Geoplan GmbH in 94486 Osterhofen wurde die Lérmsituation im Zusammenhang mit
dem Bauvorhaben Uberprift. Dabei wurden die von den relevanten Emittenten des Bauvorhabens
selbst (evtl. Biergarten, Tiefgaragenausfahrt) ausgehenden zu erwartenden Gerausche auf die Nach-
barn prognostiziert. Zudem wurde die Verkehrsbelastung ermittelt. Bei der Uberpriifung der Auswir-
kungen der vorhandenen bzw. zu beplanenden Flachen auf die geplante/bestehende Bebauung bzw.
deren (kinftigen) Nutzer wurde die , TA-L&rm*“ (vom 26.08.1998), die DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau* in Verbindung mit der ISO 9613-2 ,D&mpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien®
herangezogen. Zudem fand die ,Parkplatziarmstudie” (4. AUFLAGE) des LfU Verwendung.

In der TA-Larm (Nummer 6.1 b — d) sind die folgenden schalltechnischen Orientierungswerte (Ver-
kehrsl&rm) genannt:

Kerngebiet
Tags 60 dB(A)
Nachts 45 dB(A)
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Bei den Nachbarn (Kerngebiete) miissen die Immissionsrichtwerte der TA-Larm, verursacht durch
Larm von der Planflache, eingehalten werden. Die Hohe der Immissionsrichtwerte betrégt entspre-
chend

Tags 60 dB(A)
Nachts 45B(A).

Um die Berechnung durchzufiihren wurde angenommen, dass die im Verkehrsgutachten vom IB
LANG + BURKHART als PLANFALL 2a bezeichnete Variante ausgefiihrt wird. Die dort prognostizier-
ten Verkehrsstarken wurden um 15 % erhéht, um, wie vorgeschrieben, auch das Jahr 2015 abzude-
cken.

Bei der Tiefgarage wurde davon ausgegangen, dass wahrend der Tagzeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr
300 Fahrzeuge einfahren und 300 Fahrzeuge ausfahren. Wahrend der lautesten Nachtstunde wurde
von 20 einfahrenden Fahrzeugen in einer Stunde ausgegangen.

Bei dem Biergarten wurde von einem Schallleistungspegel von 80 dB(A) ausgegangen, was in etwa 30
Gasten entspricht. Dabei wurde von 8 Stunden Offnungszeit im Zeitraum von 6.00 — 22.00 Uhr und
von 1 Stunde in der lautesten Nachtstunde ausgegangen.

Bei der Beurteilung des Stralenverkehrslarms wurde an der Hauserfassade des Gebaudes zur ,Von-
Brug-StralRe” und an der Hauserfassade des Geb&udes zur ,Chamonixstrale” und im Innenhof der
Anlage der Beurteilungspegel errechnet.

Die Ergebnisse sind in nachfolgender Tabelle dargestelit:

Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h) |

Immissions-  |Variante IRW Ges-Peg. |[IRW Ges-Peg.
punkt

] /dB(A) /dB(A) /dB(A) /dB(A)
Chamonix Strasse 60,0 60,7 50,0 51,8
Von-Brug Strasse 60,0 73,9 50,0 58,3
Innen Strasse 60,0 48,7 50,0 39,4

Wahrend des Zeitraums von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr wird der Immissionsrichtwert an der Fassade zur
+von-Brug-Strafe” Uberschritten.

Waéhrend des Zeitraums von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr kann der Immissionsrichtwert lediglich im Innen-
hof eingehalten werden. Hier ist auch ein vertréagliches Schlafen bei teilgedffnetem Fenster méglich.
Um ein vertrdgliches Wohnen zu gewahrleisten, sind bei Aufenthaltsrdumen mit Fenstern, die direkten
Sichtkontakt zur ,Von-Brug-Strale” bieten, Fenster der Schallschutzklasse 3 (Rw'=35dB(A)) zu ver-
wenden. Bei Aufenthaltsraumen mit Fenstern, die direkten Sichtkontakt zur ,ChamonixstraRe® bieten
und einen geringeren Abstand zu Strakenmitte bilden als 25 m, sind Fenster der Schallschutzklasse 3
(Rw'=35dB(A)) zu verwenden.

Bei dem der Tiefgaragenausfahrt gegentiberliegenden Geb&ude (Nachbar) errechnen sich aus dem
Lérm der aus- und einfahrenden Fahrzeuge folgende Beurteilungspegel:

Werktag (6h-22h)  |Nacht (22h-6h) g
Immissions-  |Variante IRW Ges-Peg. [IRW Ges-Peg. ‘
punkt

/dB(A)  |/dB(A)  lidB(A)  |/dB(A)
Tiefgarage Tiefgarage  [60,0 59,6 45,0 38,4 |

Die IRW kénnen eingehalten werden. SchallschutzmaRnahmen sind somit nicht erforderlich.

Bei dem gegenl(berliegenden Gebaude des Biergartens (30 Personen) errechnen sich folgende Beur-
teilungspegel:

Werktag (6h-22h)  |Nacht (22h-6h) |

Immissions-  |Variante IRW Ges-Peg. |IRW Ges-Peg. ‘
punkt

/dB(A) /dB(A) /dB(A) /dB(A)

Biergarten Biergarten 60,0 41,0 45,0 45,0 |

Die IRW kénnen trotz des angenommenen Nachtbetriebes eingehalten werden. Eine exaktere Uber-
priifung sollte bei genauerem Kenntnisstand im Einzelbauvorhaben vorgenommen werden.
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6. Natur- und Umweltschutz

6.1 rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freifldchen fiihrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Verénderung von '
Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versiegelung und Anderung des Kleinklimas im ’

geplanten Baugebiet zu einer Verénderung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne
des Art. 6 BayNatSchG.

6.2 Eingriffsregelung

Fur das Planungsgebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr. 33 vom 11.02.1970). Der Ab-
handlung der Eingriffsregelung sind daher nicht der tats&chlich vorhandene Bestand, sondern die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Grunde zu legen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flache mit ca. 1,85 ha. |

Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen |
Bebauungsplan Chamonix- / Von-Brug-Strale
%

q Legende: j
. —— Strallenverkehrsfldche

und Bestandsgebaude
im Geltungsbereich 7\

_ Baugrundstlick im B
Geltungsbereich

Geltungsbereich des

vorhabenbezogenen

INsy. &d. 1,/ona

Ubersichtsplan (unmafstablich)

Das Planungsgebiet ist im derzeit rechtsgliltigen Bebauungsplan zum groRen Teil als StraRenver-
kehrsflache ausgewiesen, das eigentliche Baugrundstiick als Mischgebiet. Eine maximale GRZ ist hier
nicht festgesetzt. Als Héchstmal der baulichen Nutzung sind die Flachen innerhalb der Baugrenzen
(=bebaubare Flachen) und die Wandhéhen definiert.

Es ergibt sich im Bezug auf die jeweils bebaubaren Grundstticksfl&chen fiir den derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan als Bestandssituation eine GRZ von 0,5 bzw. 0,67.
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Rechtsgilltiger Landschaftsplan (unmafstablich)

Der Landschaftsplan weist viele der bestehenden Baume zum Erhalt aus. Eine genaue Anzahl ist auf
Grund der Ubergeordneten Planungsebene nicht festgelegt. MaRgeblich fiir die Anzahl der zu erhal-
tenden Baume ist der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.33. Die dort festgesetzte Anzahl wird auch jetzt
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten. Ein Widerspruch zum Landschaftsplan besteht
nicht.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs neu
zu ordnen.

Der Flachenanteil der Verkehrsfléachen reduziert sich, da auf die im rechtsgtiltigen Bebauungsplan
vorgesehene, die Fléache durchschneidende zusétzliche StraRenverbindung in Nord-Siid-Richtung,
verzichtet werden kann. Die Baufenster kénnen daher neu angeordnet werden.

Bei der Neuanordnung der Baufenster werden andere Baume zum Erhalt festgesetzt als im bisher
rechtsgliltigen Bebauungsplan. Die Anzahl der zu erhaltenden Baume bleibt identisch. Auch der Zu-
stand der Baume (Alter, Gesundheitszustand, Erhaltenswiirdigkeit, etc.) entspricht in etwa den bisher
glltigen Festsetzungen.

Zusammenfassung:
Bestand: GRZ ca. 0,5 - 0,67 (= hoher Versiegelungsgrad, Typ A, gemaR Abb. 7

Bayer. Leitfaden zur Eingriffsregelung)
Planung entspricht: GRZ ca. 0,6 (= hoher Versiegelungsgrad, Typ A, gemaf Abb. 7
Bayer. Leitfaden zur Eingriffsregelung)

=> kein Ausgleich erforderlich

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 war ein Teil der Baume (15 Sttick) zum Erhalt vorge-
sehen. Diese Anzahl an Bdumen wird auch im Bebauungsplan als Erhalt eingehalten, jedoch an ande-
rer Stelle.

Durch den rechtskréftigen Bebauungsplan spielt die reale Vegetation vor Ort zur Ermittlung des Ein-
griffes keine Rolle, da das bestehende Baurecht zur Beurteilung ausschlaggebend ist. Dabei kommt es
nicht darauf an, ob das Baurecht bereits realisiert worden ist. So ergibt sich in diesem Fall im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens, dass das geplante Vorhaben auf dem bisher unbebauten, baumbe-
standenen Grundsttick keinen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt, weil das giiltige Planungsrecht
eine entsprechende Nutzung zugelassen hatte. Zusatzlich kénnen die Auflagen zum Erhalt der Baume
des rechtskraftigen Bebauungsplanes eingehalten werden. Die Neuplanung fiir diesen Bereich mit der
vorgesehenen Planung stellt somit keinen Eingriff in den Naturhaushalt dar, die Eingriffsregelung muss
folglich nicht abgehandelt werden.
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7. Grinordnung

71 Bestandteile der Planung

Der Griinordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen integriert.

Die planzeichnerischen Festsetzungen werden in die des Bebauungsplans eingearbeitet. Weiterer
Bestandteil der Begriindung ist der seit dem 20.07.2004 erforderliche Umweltbericht.

7.2 Fachliche Ziele Naturschutz und Landschaftspflege

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaftlichen Werten, den
geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen gemal Art. 1 BayNatSchG ab.

Auf Grund des gtiltigen Bebauungsplanes Nr. 33 finden durch die neue Planung keine zusatzlichen
Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt statt, die Eingriffsregelung nach dem Leitfaden der

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (herausgegeben

vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen) muss nicht angewen-
det werden.

Fir eine qualifizierte Griinordnung werden im Bebauungsplan die notwendigen planlichen und textli-
chen Festsetzungen getroffen. Zur Realisierung der fachlichen Ziele ist die Erstellung eines Freifla-
chengestaltungsplanes unabdingbar, um im Einzelbauantrag die Festsetzungen zu realisieren und
damit die geplanten Ziele zu erreichen.

7.3 Bestandsaufnahme

7.3.1 Biotopkartierung Bayern
Auf der Flache sind keine schiitzenswerten Biotope kartiert.
7.3.2 Reale Vegetation

Auf der Flache des Baugrundstlickes befindet sich ein wertvoller Baumbestand vor allem aus Buche,
Ahorn und Esche. Durch den rechtskraftigen Bebauungsplan sind davon 15 Baume zum Erhalt gesi-
chert.

Der Baumbestand in den StraBenverkehrsflachen wird zum gréRten Teil erhalten. Fir die Chamonix-
stralle wird eine Neugestaltung des Straenraumes vorgesehen unter Erhalt aller Bdume bis auf 5
Stuick, die durch 16 Neupflanzungen ersetzt werden.

Baumbestandsplan unmafistablich
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7.4 Konzept Griinordnung

7.41 Ziele des Griinordnungsplanes

|
|
Folgende Ziele wurden mit dem Griinordnungsplan verwirklicht i
e Sicherung und Erhalt méglichst vieler bestehender Einzelbdume im Strafenraum und im Bau- ‘
grundstlick

e Festlegung von Baumpflanzungen mit Standortbindung zur Neuordnung des StraRenraums |

|

\

e Maoglichst geringe Versiegelung durch Verzicht auf zusatzliche Straenverkehrsspange in
Nord-Sud-Richtung und Verwendung durchléssiger Belage soweit moglich

7.4.2  Griinordnerische MaRnahmen zur Aufwertung

a) MaBnahmen zur Durch- und Eingriinung des Plangebietes
¢ Erhalt bestehender Baume im Plangebiet und im StraRenraum
» Festlegung der Lage von Baumen (Neupflanzungen) im Planungsgebiet und im Stralenraum

e Bei notwendigen Baumfallungen (im Plan definiert) im StraRenraum, Ersatz der Baume an an-
derer Stelle im Geltungsbereich

Cj ’ e textliche griinordnerische Festsetzungen

b) Wasserhaushalt

e  Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger ;
Belage im Bereich des Biergartens und sonstiger Gehweg- und ErschlieRungsflachen

*  Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

c) Zusétzliche Verminderung der negativen Folgen des Eingriffs in den Naturhaushalt
sonstige griinordnerische MalRnahmen, z.B.:

e Pflanzgebot fur private Freiflachen

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise

8. Umweltbericht
8.1 Allgemeines |

)i (’ 8.1.1 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung Nr.95 ,Chamonix- / Von-Brug-
Strasse” befindet sich im Ortskern des Marktes Garmisch Partenkirchen und umfasst ca. 1,85 ha.
An das geplante Geschaftshaus mit Wohnen, Biiro und Praxisrdumen sowie Gaststatten grenzt im
Norden die Von-Brug-Strasse und im Stiden die Chamonix-Strasse an. Im Osten und Westen grenzen
| mehrgeschossige Bebauung, Gewerbe und Wohnen an. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan ist
nur zum Teil baulich verwirklicht. |
Auf den Flachen befindet sich im westlichen Geltungsbereich ein Bestandgebaude, das durch die |
Neuordnung der Fléche im Bestand gesichert (FI.-Nr. 2427/3 und 2427/4) wird. Auf den bisher unbe- |
bauten Flachen befindet sich ein Minigolfplatz und Freiflachen mit Baumbestand. Das Planungsgrund- j
stlick stellt somit eine Baullicke in der ansonsten recht dichten Bebauung dar. Die Flurstiicke Fl.-Nr. :
2421, 2421/3, 2422 z.T., 2423, 2424, 2424/2, 2424/3, 2424/4, 2424/5, 2450 Teilfl., und 2450/34 stellen |
eine Insel im Geltungsbereich dar und sind daher von der Neuordnung nicht betroffen.
Von der Planung sind die nachfolgenden Flurstiicke betroffen: 2425/3, 2422 Teilfl., 2425, 2425/2 und
2426. |
Die rechtliche Basis fiir die weitere Planung stellt nicht der tatsachlich vorhandene Bestand dar, son- |
dern die durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan fiir diese Flache festgesetzten Baumaglichkeiten. '
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