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Allgemein verständliche 
Zusammenfassung

Der Markt Garmisch- Partenkirchen beab-
sichtigt den bestehenden Bebauungsplan Nr. 
12 mit integriertem Grünordnungsplan zu än-
dern. Ziel ist die Ausweisung von Wohnbau-
flächen und Mischgebieten, sowie Flächen 
für Gemeinbedarf.

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich am 
Ortskern von Garmisch- Partenkirchen, zwi-
schen Klammstraße, Höllentalstraße, Alp-
spitzstraße und Lüßstraße. Es umfasst einen 
Teil der St. Martin- Straße. Der Gesamtum-
griff des Bebauungsplanes beträgt ca. 8,2 ha. 

Die Erschließung des Gebiets erfolgt an der 
Südseite über die St. Martin- Straße und die 
Lüßstraße bzw. an der Westseite über die 
Alpspitzstraße. An der Nord- und Ostseite 
wird das Gebiet über die Höllental- und die 
Klammstraße angebunden.
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I EINLEITUNG
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1 Grundlagen

1.1 Beauftragung

Das Büro Logo verde Ralph Kulak Land-
schaftsarchitekten GmbH, Isargestade 
736, 84028 Landshut, wurde vom Markt 
Garmisch- Partenkirchen am 12.06.2012 mit 
der Erstellung der Grünordnungsplanung mit 
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 12 Ä 
II beauftragt. 

1.2 Gesetzliche Grundlagen

Umweltprüfung
Für die Belange des Umweltschutzes nach 
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird eine Umwelt-
prüfung durchgeführt, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt werden und in einem Umweltbericht 
beschrieben und bewertet werden. [...] Die 
Umweltprüfung bezieht sich auf das, was 
nach gegenwärtigem Wissensstand und all-
gemein anerkannten Prüfmethoden sowie 
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessenerweise verlangt wer-
den kann. Das Ergebnis der Umweltprüfung 
ist in der Abwägung zu berücksichtigen. [...]
(§ 2 Abs. 4 BauGB)

Die Umweltprüfung ist in die bestehenden 
Verfahrensschritte der Bauleitplanung inte-
griert. Sie ist als Regelverfahren für grund-
sätzlich alle Bauleitpläne ausgestaltet und zur 
Vereinheitlichung der bislang nebeneinander 
stehenden planungsrechtlichen Umwelt-
verfahren (Umweltverträglichkeitsprüfung, 
Verträglichkeitsprüfung nach der Fauna-Flo-
ra-Habitat-Richtlinie, naturschutzrechtliche 
Eingriffsregelung) genutzt worden.

Umweltbericht
Im Umweltbericht sind die aufgrund der Um-
weltprüfung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und 
bewerteten Belange des Umweltschutzes 
darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen 
gesonderten Teil der Begründung. 
(§ 2a BauGB)
Er dient im Rahmen der Beteiligung der Öf-
fentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Be-
hörden (§ 4 Abs. 1 BauGB) der Informations-
pflicht der Gemeinde.
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2 Inhalt und wichtigste   
 Ziele des Bauleitplans

Der Markt Garmisch- Partenkirchen hat am 
16.01.2012 den Aufstellungsbeschluss für 
die Änderung des bestehenden Bebauungs-
planes Nr. 12 gefasst.

Der Gesamtumgriff des Bearbeitungsge-
bietes umfasst ca. 82.100 m² und liegt im 
Ortsteil Garmisch. Im bisher gültigen Be-
bauungsplan  sind die Flächen überwiegend 
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im 
Zentrum der nördlichen Fläche ist bisher eine 
große Gemeinbedarfsfläche Schule und Kin-
dergarten ausgewiesen [15].

Der Markt plant diese Flächen künftig um-
zuwidmen. Die großen allgemeinen Wohn-
gebiete sollen in allgemeine und besondere 
Wohngebiete unterteilt werden, ein Teil der 
Flächen nördlich angrenzend an die St. Mar-
tin- Straße, sowie östlich der Klammstraße 
werden in Mischgebiete geändert. Die große 
Gemeinbedarfsfläche im Zentrum des Bear-
beitungsgebietes wird stark verkleinert. Hier 
wird die Möglichkeit geschaffen eine Wohn-
anlage mit Tiefgarage und privaten Grünflä-
chen zu errichten.
 
Es befinden sich drei denkmalgeschütze Ge-
bäude im Bearbeitungsgebiet, die auch wei-
terhin erhalten und in die Planung integriert 
werden. Außerdem befindet sich im Nord-
osten des Umgriffs ein denkmalgeschütztes 
Gebäudeensemble. Die Grundstücke nörd-
lich der St. Martin- Straße und östlich der 
Klammstraße sind geprägt durch entspre-
chende Mischnutzungen z.B. Geschäfte, 
nicht störendes Gewerbe.

Der vorhandene Baumbestand soll soweit 
wie möglich berücksichtigt und erhalten wer-
den und durch zusätzliche Grünflächen und 
Baumpflanzungen ergänzt werden.
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Abb. 2: Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 12 Ä II [20]

Abb. 1: Bebauungsplan Bestand Nr. 12 [15]
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3 Beschreibung des 
 Vorhabens

3.1 Angaben zum Standort

3.1.1 Räumliche und inhaltliche 
   Abgrenzung

Abb. 3: Topografische Karte mit Lage Bearbeitungsgebiet [7] bearbeitet
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Abb. 4: Luftbild mit Umgriff Bebauungsplan Nr. 12 Ä II [8] bearbeitet

Garmisch- Partenkirchen liegt inmitten eines 
weiten Talkessels am Zusammenfl uss der 
Loisach und der Partnach auf ca. 708 m ü 
NN [9].
Das Bearbeitungsgebiet liegt im Zentrum des 
Ortsteils Garmisch, südwestlich der Fußgän-
gerzone. Das Planungsgebiet liegt unmittel-
bar an einer der Haupterschließungsachsen 
des Ortes, an der St. Martin- Straße. Der 
Markt Garmisch- Partenkirchen ist ländlich 
geprägt und mit hohem Grünanteil ausge-
stattet. Im rechtswirksamen Flächennut-
zungsplan ist das Bearbeitungsgebiet bereits 
als Wohnbaufl äche mit einer Gemeinbedarfs-
fl äche Schule und Kindergarten dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 
umfasst zwei Hauptfl ächen. Eine große Flä-
che südlich der St. Martin- Straße die durch 
die Alpspitz-, Lüß- und Klammstraße be-
grenzt wird, und eine Fläche nördlich der St. 
Martin- Straße, begrenzt durch die Alpspitz-, 
Höllental- und Klammstraße. Diese Fläche 
wird durch die Gartenstraße unterteilt. Das 
bereits vorhandene Schulgelände wird durch 
die Krankenhausstraße erschlossen.
Die oben aufgeführten Straßen sind Teil des 
Bebauungsplanumgriffes. An der Ostseite 

des Umgriffes überlagern sich die Bebau-
ungspläne Nr. 3 Ä II und Nr. 26 Süd, an der 
Westseite die Bebauungspläne Nr. 78 und 
73 mit dem Bearbeitungsgebiet. Diese Teil-
fl ächen werden in die Änderung des Bebau-
ungsplanes miteinbezogen.

Der Gesamtumgriff des Planungsgebietes 
beträgt ca. 8,21 ha. 
Er umfasst folgende Flurstücke:
Südlich der St. Martin- Straße: Fl. Nr. 2005, 
1755/2, 1755, 1738, 1738/2, 1785/1, 1758, 
1738/5, 1758/2, 1738/6, 1738/7,1757, 
1738/4, 1742/1, 1741/1, 1743, 1743/3, 
1743/4, 1746/6, 1746/7, 1746/2, 1746/8, 
1743/5, 2324, 1759 (Tlf.). 
Nördlich St. Martin- Straße:
Fl. Nr. 1782, 1733, 1752/4 (Tlf.), 1731, 74, 
2556/3 (Tlf.), 96 (Tlf.), 2261/2 (Tlf.), 96/1, 
2322, 1725, 1726, 1727, 1722, 1724, 1728/2, 
1728, 1728/4, 1728/5, 1728/3, 1732/3, 1732, 
732/2, 1732/4, 70/1, 70/2, 70, 72, 68, 58, 65, 
63, 56, 54/2, 54, 54/3, 95/1 (Tlf.) und die St. 
Martin- Straße Fl. Nr. 1736, 1795 (Tlf.), 2338 
(Tlf.)

Die Flächen befi nden sich alle innerhalb der 
Gemarkung Garmisch.
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3.1.2 Abgrenzung der 
   Untersuchungsräume

Im Rahmen der Umweltprüfung wurden fol-
gende Gutachten der Bearbeitung zugrunde 
gelegt.

-  Schalltechnische Untersuchung der Ge-
räuschimmissionen durch den öffentlichen 
Verkehr, Bericht Nr. M 101954/01, Müller BBM 
vom 17.09.2012, geändert am 24.09.2012

- Baumbestandsaufnahme und Bewertung 
Bereich Klammstraße bis Gartenstraße, 
bzw. St- Martin- Straße bis Höllentalstra-
ße, Gemeindegärtnerei Herrn Roesler, vom 
11.05.2011
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3.2 Art und Umfang des 
 Vorhabens

Für das Planungsgebiet sind Nutzungen als  
allgemeines und besonderes Wohngebiet 
nach § 3, 4 und 4a BauNVO [3], sowie Misch-
gebiete nach § 6 BauNVO und eine Gemein-
bedarfsfläche für Schule vorgesehen. 

Der Markt Garmisch- Partenkirchen sieht fol-
gende Nutzungen für das Gebiet vor:

Wohnen:
Allgemeine Wohngebiete: 
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend 
dem Wohnen.

Zulässig sind Wohngebäude, die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Läden, Schank- 
und Speisewirtschaften sowie nicht störende 
Handwerksbetriebe.
Ausnahmsweise können zugelassen werden: 
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 
und Anlagen für Verwaltung.
Die Erweiterung, Änderung und Erneuerung
bestehender baulicher Anlagen. (gemäß § 1 
Abs. 10 BauNVO)

Besonderes Wohngebiet: 
Zulässig sind Wohngebäude, Läden, Betriebe 
des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebe-
triebe.
Ausnahmsweise können zugelassen werden: 
- Geschäfts- und Bürogebäude, Anlagen für 
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche 
und sportliche Zwecke
Nicht zulässig sind Vergnügungsstätten und 
Tankstellen, Anlagen für zentrale Einrich-
tungen der Verwaltung

Gemeinbedarfsfläche:
Zulässig sind Flächen für den Gemeinbedarf 
mit Zweckbestimmung Schule und Bürgerbe-
lange. Das denkmalgeschütze Schulgebäu-
de bleibt erhalten.

Mischgebiet:
Zulässig sind Gebäude mit einer Wohnnut-
zung ab dem 1. Obergeschoss, Geschäfts- 
und Bürogebäude, Einzelhandelsbetriebe im 
Erdgeschoss, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe.
Ausnahmsweise können zugelassen werden: 
- Anlagen für Verwaltung sowie für kirchliche, 
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke
Nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe und 
Tankstellen.

Verkehrsflächen
Die angrenzenden Verkehrsflächen im Um-
griff die St. Martin- Straße, Alpspitzstraße, 
Klammstraße und Lüßstraße sollen nicht 
verändert werden. Die Krankenhausstraße, 
Gartenstraße und Höllentalstraße sollen ver-
kehrsberuhigt ausgewiesen und höhengleich 
ausgebaut werden. Die Krankenhausstraße 
dient zukünftig als Erschließungsstraße für 
die geplante Wohnanlage und die Gemeinbe-
darfsfläche. Im Süden der Gemeinbedarfsflä-
che soll ein Parkplatz entstehen.

Öffentliche Grünflächen
Hinter dem denkmalgeschützten Schulge-
bäude soll ein großer Spielplatz für Kinder 
von 6- 12 Jahren entstehen. 

3.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Umgriff des Bebauungsplanes beträgt 
ca. 8,21 ha.
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4 Übergeordnete Planungen /
 Vorbereitende Bauleitplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpläne 
den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Verbindliche Ziele der Raumordnung enthal-
ten das Landesentwicklungsprogramm sowie 
der Regionalplan.
Art und Umfang der Anpassungspflicht hän-
gen dabei von der Konkretheit der Ziele ab.

4.1 Landesentwicklungspro-  
 gramm Bayern (LEP; Stand:
 01.09.2006)

Das LEP [7] ist das landesplanerische Ge-
samtkonzept der Staatsregierung für die 
räumliche Entwicklung und Ordnung Ba-
yerns. Es enthält Ziele (Z) und Grundsätze 
(G), die fachübergreifend die raumbedeut-
samen öffentlichen Planungen und Maßnah-
men koordinieren. Teil A beschreibt dabei 
Ziele und Grundsätze zur nachhaltigen über-
fachlichen Entwicklung der Raumstruktur, 
Teil B Ziele und Grundsätze zur nachhaltigen 
Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbe-
reiche. Beide Teile werden in einer Begrün-
dung noch differenzierter ausgeführt.

Teil A

A I 4.2.1 (G) Es ist von besonderer Bedeu-
tung, dass die Stadt- und Umlandbereiche im 
ländlichen Raum als regionale Wirtschafts- 
und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig 
weiter entwickelt werden und als Impulsge-
ber die Entwicklung des ländlichen Raums 
fördern.

A II 2.1.8 (Z) Mögliche Oberzentren sollen die 
Oberzentren bei der Verbesserung der Ver-
sorgung des ländlichen Raumes sowie bei 
der Bereitstellung hochqualifizierter Arbeits-
plätze ergänzen und bei Bedarf entlasten.

(G) Mögliche Oberzentren können als Stand-
orte für oberzentrale Einrichtungen in Be-
tracht kommen, sofern die Funktionsfähigkeit 
vergleichbarer Einrichtungen in benachbar-
ten möglichen Oberzentren und Oberzentren 
nicht beeinträchtigt wird.

Teil B

B I 1 Sicherung der natürlichen Lebensgrund-
lagen
Naturhaushalt:
Grundbausteine jedes Ökosystems sind die 
Naturgüter wie Boden, Wasser, Luft, Pflan-
zen und Tiere. [...] Daher sind ihre Erhaltung 
und Verbesserung, sowie ein geordnetes Zu-
sammenwirken in Regulations- und Regene-
rationskreisläufen für die Umweltqualität und 
das Wohlbefinden des Menschen sowie der 
Pflanzen und Tiere von ausschlaggebender 
Bedeutung. Naturhaushalt und Klima sollen 
daher vor Veränderungen im Zuge von raum-
bedeutsamen Planungen und Maßnahmen 
bewahrt werden, die ungünstige und mittel-
fristig nicht umkehrbare Auswirkungen auf 
Menschen, Pflanzen und Tiere haben.
(Begründung B I 1.1 (G)) 

Wasser:
Ein intakter und leistungsfähiger Wasser-
haushalt, frei von schädlichen äußeren 
Einflüssen, ist eine der wichtigsten Voraus-
setzungen für eine auch in Zukunft vitale 
Umwelt, den wir im Sinne des Generationen-
prinzips nicht nur für uns, sondern auch für 
künftige Generationen erhalten müssen. Ins-
besondere unser qualitativ hochwertigster 
Wasservorrat, das Grundwasser, bedarf auf 
lange Sicht des verstärkten Schutzes. (Be-
gründung B I 1.2.1 (G))

Boden:
Verluste an Substanz und Funktionsfähigkeit 
des Bodens, insbesondere durch Versiege-
lung, Erosion, Verdichtung, Auswaschung 
und Schadstoffanreicherung, sollen bei allen 
Maßnahmen und Nutzungen minimiert wer-
den. Soweit möglich und zumutbar, soll der 
Boden entsiegelt und regeneriert werden.
(B I 1.2.2 (Z))

Pflanzen und Tiere:
Es ist von besonderer Bedeutung, die Le-
bens- bzw. Teillebensräume der wild le-
benden Arten sowie deren Lebensgemein-
schaften so zu sichern, dass das genetische 
Potenzial der Arten erhalten wird. Der vorran-
gigen Sicherung und Weiterentwicklung der 
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Lebensräume für gefährdete Arten kommt 
besondere Bedeutung zu. (B I 1.3.1 (G)).

B I 1.4 Nachhaltige Nutzungsfähigkeit der 
Naturgüter:
Die Nutzungsansprüche an die Landschaft 
sind mit der Nutzungsfähigkeit der Natur-
güter möglichst so abzustimmen, dass die 
Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Natur-
haushalts ohne nachteilige Änderungen von 
Dauer und Gleichmaß der natürlichen Pro-
zesse erhalten bleibt. Mehrfachnutzungen 
sind anzustreben, wenn hierdurch eine Entla-
stung für Naturhaushalt und Landschaftsbild 
erreicht werden kann. (B I 1.4 (G))

B I 2.2.8.1 (G) Es ist von besonderer Bedeu-
tung, dass in den Siedlungsgebieten für die 
Erholung bedeutsame Grünflächen und na-
turnahe Landschaftselemente erhalten und 
durch ergänzende Flächen zu einem System 
von Grünzügen mit Verbindung zur freien
Landschaft weiter entwickelt werden.

B I 2.2.8.4 (G) In den Siedlungsgebieten sind 
die Erhaltung und Entwicklung wohnungs-
naher, vielfältig nutzbarer und ökologisch 
wirksamer Gärten sowie ein entsprechend 
gestaltetes Wohnumfeld anzustreben.

B II 1.2.1.1 (Z) Die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevölkerung mit Einzelhandelsein-
richtungen, insbesondere solchen zur De-
ckung des kurzfristigen, täglichen Bedarfs 
mit Lebensmitteln, soll sichergestellt werden.

B VI 1.1 (Z) Zur Verringerung der Inanspruch-
nahme von Grund und Boden sollen vorran-
gig 
– die vorhandenen Potentiale (Baulandre-
serven, Nachverdichtung, Brachflächen und 
leerstehende Bausubstanz) in den Sied-
lungsgebieten genutzt und 
– flächensparende Siedlungs- und Erschlie-
ßungsformen angewendet werden.

B VI 1.1 (G) Es ist anzustreben, die Versie-
gelung von Freiflächen möglichst gering zu 
halten.
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4.2 Regionalplan Oberland
 (RP; Stand 2001)

Der RP [6] hat die Aufgabe, Ziele und Grund-
sätze der Raumordnung auf der Ebene der 
Region aufzustellen und fortzuschreiben. Er 
ist ein langfristiges Entwicklungskonzept, 
dessen Ziele und Grundsätze für alle öf-
fentlichen Planungsträger verbindlich und 
für jeden Bürger eine zuverlässige Orientie-
rungshilfe sind. Teil A beschreibt dabei die 
nachhaltige überfachliche Entwicklung der 
Raumstruktur, Teil B die nachhaltige Entwick-
lung der raumbedeutsamen Fachbereiche.

Teil A 
II 2 (G) Stadt- und Umlandbereich Garmisch- 
Partenkirchen
Der Markt Garmisch- Partenkirchen soll, in 
enger Abstimmung mit den Umlandgemein-
den, als Dienstleistungsschwerpunkt gestär-
kt und seine Erreichbarkeit auf Straße und 
Schiene verbessert werden.

III 1.5 (G ) Mögliches Oberzentrum
Im möglichen Oberzentrum Garmisch-
Partenkirchen sollen die Dienstleistungs-, 
Bildungs und Tagungsangebote unter Be-
achtung der begrenzten räumlichen Entwick-
lungsmöglichkeiten und der sensiblen Land-
schaft gesichert und ausgebaut werden.
Der Ausbau von Einrichtungen für Wissen-
schaft und Forschung ist anzustreben. Die 
Ortszentren sollen vom Durchgangsverkehr 
entlastet werden.

III 2.2 (G) Ausbau der Entwicklungsachsen 
von regionaler Bedeutung  An den regionalen 
Entwicklungsachsen sollen die Standortvo-
raussetzungen für Wohn- und Arbeitsstätten 
gesichert und verbessert werden. Einrich-
tungen der Bandinfrastruktur, insbesondere 
Verkehrseinrichtungen sollen bevorzugt im 
Verlauf der Entwicklungsachsen ausgebaut 
werden.

Teil B
I 2.1.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, 
die Böden der Region Oberland in ihren na-
türlichen Funktionen als Lebensgrundlage 
für Menschen, Tiere, Pflanzen und Boden-

organismen (Lebensraumfunktion), als Be-
standteil des Naturhaushalts, insbesondere 
mit seinen Wasser- und Nährstoffkreisläufen 
(Kreislauffunktion), als Abbau-, Ausgleichs- 
und Aufbaumedium für stoffliche Einwir-
kungen auf Grund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbeson-
dere auch zum Schutz des Grundwassers
(ökologische Regelungsfunktion) sowie in ih-
rer Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte zu erhalten und zu pflegen. 

I 2.7.1 (Z) Die für das Oberland charakteri-
stische Siedlungsstruktur soll grundsätzlich 
erhalten bleiben. Zur Schonung der freien 
Landschaft soll die notwendige Bautätigkeit 
im Wesentlichen auf vorhandene Siedlungs-
bereiche beschränkt werden.

I 2.7.2 (Z) Ungegliederte bandartige Sied-
lungsentwicklungen entlang von Verkehrs-
verbindungen oder Versorgungsanlagen sol-
len durch ausreichende Freiflächen zwischen 
den einzelnen Siedlungseinheiten vermieden 
werden. Besonders sollen in den Gebirgs- 
oder Flusstälern sowie an den Seeufern Frei-
flächen zwischen Siedlungseinheiten erhal-
ten werden.

I 2.7.3 (Z) Gliedernde innerörtliche Grünbe-
reiche sollen erhalten werden. Nach Mög-
lichkeit soll eine Verbindung zur freien Land-
schaft durch Grünzüge hergestellt werden.

II 1.1 (G) Die Siedlungsentwicklung soll dem 
Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung
entsprechen. Zur Verringerung der Inan-
spruchnahme von Grund und Boden sollen 
vor allem die Innenentwicklung gestärkt, 
Baulandreserven mobilisiert und bereits aus-
gewiesene Baugebiete genutzt werden.

II 1.2 (G) Die Siedlungstätigkeit soll an der re-
gionalen Raumstruktur sowie an den vorhan-
denen Verkehrsstrukturen und insbesondere 
am ÖPNV- Angebot orientiert werden.

II 1.3 (Z) Eine verstärkte Siedlungstätigkeit 
soll sich auf dafür geeignete zentrale Orte 
und Bereiche entlang der Entwicklungsach-
sen beschränken. Im Übrigen sollen sich alle
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Karte 1
Raumstruktur
Quelle zu "c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele".
Landesentwicklungsprogramm Bayern,Strukturkarten Anhang 12 (b) und 12 (c)
Stand: 08.06.1999

I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung

b) Zeichnerisch erläuternde Darstellungen verbaler Ziele
Kleinzentrum

c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Grenze der Region

Mögliches Oberzentrum

Mittelzentrum

Mögliches Mittelzentrum

Unterzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Entwicklungsachse von überregionaler Bedeutung

II. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen
Grenze der Nahbereiche

Abb. 5: Ausschnitt Regionalplan 17 Oberland, Stand: 05. April 2001 [6]

Gemeinden organisch entwickeln, wobei sich 
im Alpengebiet die Siedlungsentwicklung im 
Wesentlichen auf den wohnbaulichen und 
gewerblichen Siedlungsbedarf für die ortsan-
sässige Bevölkerung beschränken soll.

VI 1.2.1 (Z) Im Mittelbereich Garmisch- Par-
tenkirchen soll eine Kinderkrippe eingerichtet 
werden.

VI 3.1.1 (Z) Die flächendeckende Versorgung 
der Region mit beruflichen Schulen soll gesi-
chert werden. Dies gilt insbesondere für die 
traditionellen Fachschulen in Oberammer-
gau, Mittenwald und Garmisch- Partenkir-
chen.

VI 7.2.1 (Z) Durch funktions- und substanzer-
haltende Maßnahmen soll auf die Sicherung 
schützenswerter Baudenkmäler in der Regi-
on Oberland hingewirkt werden. Ihr Umfeld 
soll durch städtebauliche und landschafts-
pflegerische Begleitmaßnahmen erhalten 
werden.
Auf die Erhaltung sonstiger historischer Ge-
bäude in Stadt und Land sowie ihre zweck-
entsprechende Nutzung soll hingewirkt wer-
den.
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4.3 Arten- und Biotopschutzpro- 
 gramm Landkreis Garmisch-  
 Partenkirchen (ABSP- View;  
 Stand: Juli 2007)

Zielsetzungen aus dem ABSP der Marktes 
Garmisch- Partenkirchen sind:
- die Schaffung und Ergänzung innerstäd-
tischer Grünstrukturen
- der Erhalt und die Sicherung der für den Ar-
ten- und Biotopschutz wichtigen Lebensräu-
me im Stadtgebiet
- die Aufwertung dicht bebauter Bereiche 
durch Entsiegelung, Baumpfl anzungen, 
Dach- und Wandbegrünungen, innerstäd-
tische Ruderalvegetation, naturnahe Flä-
chengestaltung
- die Aufwertung von Straßen und Straßenne-
benfl ächen sowie Rad- und Fußwegen durch 
Durchgrünung, Lärm- und Immissionsschutz-
maßnahmen
- Erhalt der charakteristischen alten Baumbe-
stände

- Verbesserung der Erholungs- und Lebens-
raumfunktionen durch: 
 - die Schaffung geeigneter Flächen in unter-
versorgten Wohngebieten,
 - die Aufwertung von Freiraumverbindungen 
und Grünanlagen
 - die Verringerung von Lärm- und lufthygie-
nischen Belastungen
Im Bereich des Planungsumgriffes sind keine 
kartierten Biotope oder geschütze Lebens-
räume verzeichnet. In der näheren Umge-
bung sind drei Fledermaus- Sichtungen ge-
kennzeichnet. [10]

Abb. 6: Ausschnitt ABSP Garmisch Partenkirchen [10] bearbeitet

BP 12 Ä II
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Abb. 7: Flächennutzungsplan Markt Garmisch- Partenkirchen [9] bearbeitet

4.4 Fachinformation Naturschutz  
 (FIN-Web)

Das Bearbeitungsgebiet ist kein Bestandteil 
eines Schutzgebietes. 

Es befi nden sich keine kartierten Biotope auf 
dem Gelände. [7]

4.5 Flächennutzungsplan Markt
            Garmisch- Partenkirchen   
            (FNP; Stand: 1986)

Ziele des FNP [16] in Bezug auf Landschaft 
und Grünordnung sind die Erhaltung und 
der Schutz der natürlichen Grundlagen, der 
Leistungsfähigkeit des Naturhaushalts und 
der naturräumlichen Gliederung sowie der 
Schutz und Erhalt aller Wald- und Agrarfl ä-
chen.
Die Vielfalt, Eigenart und Schönheit der Natur 
und Landschaft soll als Lebensgrundlage des 

Menschen und als Voraussetzung für seine 
Erholung erhalten werden.
Das Bearbeitungsgebiet ist im südlichen Be-
reich als Wohnbaufl äche (§ 3, 4 BauNVO) 
ausgewiesen. Im Osten und Westen der 
nördlichen Teilfl äche befi nden sich ebenfalls 
Wohnbaufl ächen. Dazwischen ist, wie im 
bestehenden BP 12 eine große Fläche für 
Gemeinbedarf Schule mit Kindergarten ein-
gezeichnet mit einer Grünfl äche. 
Der Flächennutzungsplan wird im Parallel-
verfahren geändert.

4.6 Benachbarte Planungen

An der Ostseite des Bearbeitungsgebietes 
überlagern die Bebauungspläne Nr. 3 Ä II 
und Nr. 26 Süd, im Osten die Bebauungs-
pläne Nr. 73 und 78 (s. Anhang 4) das Be-
arbeitungsgebiet.  In diesen Überlappungs-
bereichen wird eine Teiländerung dieser der 
Bebauungspläne durchgeführt.
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II BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT-
 AUSWIRKUNGEN
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1 Bestandsaufnahme

1.1 Aktuelle Nutzungen

Die Flächen des Bearbeitungsgebietes sind 
derzeit überwiegend Wohnbauflächen. Im 
Bereich der geplanten Mischgebiete befin-
den sich derzeit große Grünflächen die mo-
mentan z.T. als Privatgärten genutzt werden. 
Im Osten der nördlichen Teilfläche befindet 
sich derzeit ein Minigolfplatz mit Kartbahn 
und eine, vom angrenzenden Gästehaus, 
Klammstraße 18 genutzte, große Grünfläche. 
Auf der Gemeinbedarfsfläche ist eine Volks-
schule, sowie ein Integrationskindergarten 
untergebracht.

1.2 Schutzgüter des Naturhaus- 
 haltes

1.2.1 Schutzgut Mensch

Um die Geräuschimmissionen für das Bebau-
ungsplangebiet, sowie notwendige Verringe-
rungsmaßnahmen abschätzen zu können, 
wurde eine schalltechnische Untersuchung 
durchgeführt. 

Die Verkehrsgeräuschimmissionen wurden 
in der vorliegenden schalltechnischen Un-
tersuchung auftragsgemäß in zwei Bearbei-
tungsschritten ermittelt. 
Schritt 1: Berechnung der Verkehrsge-
räuschimmissionen unter Berücksichtigung 
der denkmalgeschützten Gebäude, des 
denkmalgeschützen Ensembles und der  
Wohngebäude (II+D) im Bereich der Fl. Nr. 
1732. Ansonsten wurden im Bearbeitungs-
schritt 1 innerhalb des Bebauungsplanes 12 
Ä II unbebaute Grundstücke zugrunde gelegt.

Schritt 2: Wiederholung der Berechnung 
gemäß Bearbeitungsschritt 1- mit Berück-
sichtigung des Bebauungskonzeptes mit 
kleinteiliger Bebauung auf den straßennah-
en Grundstücken. Die zugrunde gelegte Be-
bauung deckt sich hinsichtlich der Lage und 
Geschossigkeit nicht zwingend mit der Be-
standsbebauung. 

Derzeit gehen starke Geräuschimmissi-
onen von den Verkehren vor allem der an-

grenzenden St. Martin- Straße aus, die das 
Bearbeitungsgebiet durchkreuzt. Die schall-
technischen Orientierungswerte werden in 
weiten Bereichen des Bebauungsplange-
biets deutlich überschritten- in beiden Be-
arbeitungsschritten. Aufgrund der hohen 
Überschreitungen der schalltechnischen 
Orientierungswerte  und auch der Immissi-
onsgrenzwerte sind für das Bebauungsplan-
gebiet Nr. 12 Ä II Schallschutzmaßnahmen 
erforderlich. [18] 

1.2.2	 Schutzgut	Pflanze

Im Bearbeitungsgebiet befindet sich ein um-
fangreicher und teilweise sehr hochwertiger 
Baumbestand. Besonders im Bereich zwi-
schen Fl. Nr. 70 (Integrationskindergarten) 
und Fl. Nr. 1732/3 und 1732 besteht sehr 
dichter Baumbestand mit erhaltenswerten 
Großbäumen. Auf der Fläche sind keine kar-
tierten Biotope vorhanden. [12]

1.2.3 Schutzgut Tier

Der umfangreiche, dichte Baumbestand lässt 
ein hohes Vorkommen an verschiedenen 
Tierarten wie Kleinsäugern, Vögeln und evtl. 
Fledermäusen erwarten. Laut ABSP für den 
Landkreis Garmisch- Partenkirchen wurden 
bereits an drei Stellen (z.B. in der Pfarrkir-
che Garmisch) Fledermäuse gesichtet (s. 
Abb. 6 5). Der Bestand an Großbäumen ver-
schiedener Altersstufen lässt vermuten, dass 
geschützte Vögel und Fledermäuse vorkom-
men können.

1.2.4 Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet befindet sich in der 
geologischen Raumeinheit Isar- Loisach-  
Gebirgsregion. In der Talsohle, in der sich 
Garmisch- Partenkirchen befindet herrscht 
die geologische Einheit  aus „Ablagerungen 
im Auenbereich, meist jungholozän, und po-
lygenetische Talfüllung, z.T. würmzeitlich - 
Mergel, Lehm, Sand, Kies, z.T. Torf“ vor. [11]

Aufgrund der derzeitigen Bebauung ist die 
Oberfläche eher gering versiegelt. Bei dem 
Großteil der Flächen handelt es sich um of-
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fene Garten- und Freiflächen.
Ein Bodengutachten liegt für den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes in Teilbereichen 
vor (Fl. Nr. Fl.-Nr. 68, 70, 70/1,
12, 71, 72, 1732, 1732/2, /3 und /4 [21]). Aus 
dem vorliegenden Gutachten ist zu entneh-
men, dass  auf den Grundstücken Fl. Nr. 70, 
72, 1732 unterschiedliche Bodenverunrei-
nigungen festgestellt. Eine detaillierte Be-
schreibung ist dem beigefügten Gutachten 
zu entnehmen. [21]

1.2.5 Schutzgut Wasser

Der Untersuchungsbereich befindet sich 
nahe dem Ortskern. Der Grundwasserstand 
befindet sich hier auf ca. +687 m ü. NN. Im 
Bearbeitungsgebiet sind außer dem überde-
ckten Laingraben in der Mitte der Klammstra-
ße keine Oberflächengewässer vorhanden.

1.2.6 Schutzgut Luft

Der Markt Garmisch- Partenkirchen trägt das 
Prädikat „Heilklimatischer Kurort“ und ist zum 
Einhalten gesetzlicher Vorgaben, so auch 
der lufthygienischen Grenzwerte aus der ak-
tuellen Bundesimmissionsschutzverordnung 
(BImSchV, Tab. 1-1) verpflichtet [19].

1.2.7 Schutzgut Klima

Mit einer Jahresmitteltemperatur von ca. 7 
°C - 8 °C und einer Jahresniederschlagssum-
me von ca. 1500 mm bis 2000 mm herrscht 
in Garmisch- Partenkirchen Hochgebirgskli-
ma.  Der Jahresniederschlag verteilt sich auf 
durchschnittlich 190 Tage im Jahr, bei durch-
schnittlich 4,5 Sonnenstunden pro Tag.
Der Markt ist einer der 16 Heilklimatischen 
Kurorte der Premium-Class in Deutschland 
und seit 2012 zählt die Marktgemeinde zu 
den wenigen auserwählten „Gesundheitsre-
gionen“ Bayerns. [13]

1.2.8 Schutzgut Landschaftsbild

Naturräumliche Gliederung
Der Alpenbereich des Landkreises ist durch 
zwei Großnaturräume gegliedert, die Kalk-
hochalpen am Südrand des Landkreises und 
die Kalkvoralpen im übrigen Gebiet. Das Be-
arbeitungsgebiet befindet sich im Naturraum 
Kalkvoralpen im Werdenfelser Land. [14]

Der Planungsumgriff befindet sich im Zen-
trum des Marktes, die Grundstücke sind z.T. 
bereits bebaut und befinden sich im Zusam-
menhang des bebauten Ortsbereich des 
Marktes Garmisch- Partenkirchen. Unter 
Berücksichtigung der umliegenden Gebäu-
dehöhen, haben die geplanten Baukörper 
keinen Einfluss auf das Landschaftsbild.
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Abb. 9: Villa/ Landhaus [17]

Abb. 10: Mittertennhaus/ Doppelbauernhaus 
[17]

1.2.9 Schutzgut Sach- und 
   Kulturgüter

Der nördliche Bereich des Umgriffes des Be-
bauungsplanes befindet sich auf einem kar-
tierten Bodendenkmal D-1-8532-0022. Hier 
befinden sich untertägige, mittelalterliche 
und neuzeitliche Siedlungsteile. [17] siehe 
Anlage 1. Bei Durchführung des Bauvorha-
bens müssen Bodeneingriffe im Bereich von 
Denkmälern auf das unabweisbare Mindest-
maß beschränkt werden. Das Benehmen mit 
dem Markt Garmisch Partenkirchen ist der-
zeit nicht hergestellt.

Es werden keine weiteren Bodendenkmäler 
im Bereich des Planungsgebietes vermutet.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler 
unterliegen der Meldepflicht an das Baye-
rische Landesamt für Denkmalpflege oder 
der Unteren Denkmalschutzbehörde gem. §
8 Abs. 1 und 2 DSchG.

Des Weiteren sind laut dem Bayerischen 
Landesamt für Denkmalpflege im Bearbei-
tungsgebiet drei Baudenkmäler vorhanden.

Schulhaus
Baudenkmal D-1-80-117-429
Krankenhausstraße 1

Beschreibung: 
Ehemalige Knabenschule, zweigeschos-
siger, abgewinkelter Satteldachbau mit ein-
gestelltem Treppenturm mit Eckquaderung, 
Pyramidendach und Wetterfahne, im alpen-
ländischen Heimatstil, von Johann Ostler, 
1909.

Villa- Landhaus
Baudenkmal D-1-80-117-436
Höllentalstraße 15

Beschreibung:
Villa, zweigeschossiger Satteldachbau mit 
großem Zwerchgiebel und rückwärtigem 
Runderker mit Balkon, von Ludwig Grothe, 
1920.

Mittertennhaus/ Doppelbauernhaus
Baudenkmal D-1-80-117-101
Höllentalstraße 5

Beschreibung: 
Ehemaliges Doppelbauernhaus, zweige-
schossiger legschindelgedeckter Preisdach-
bau mit giebelseitiger Mittertenne, beidsei-
tigen Zierbünden und Lauben, 1750-60.
Dieses Gebäude ist Teil eines Ensembles, 
das sich somit ebenfalls im Bearbeitungsge-
biet befindet.

Abb. 8: Schulhaus [17]
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Ensemble Klammstraße
E-1-80-117-4

Beschreibung:
Das Ensemble umfasst einen Teil der nörd-
lichen Klammstraße sowie die östliche Höl-
lentalstraße und die Schmiedstraße. Die 
Straßen und Gassen liegen rechtwinklig zu-
einander am Südrand des historischen Orts-
kerns von Garmisch und weisen meist locker 
gereihte und giebelständig zur Straße ste-
hende Werdenfelser Bauernhäuser auf, die 
allerdings nur zum Teil noch als solche ge-
nutzt sind. Die zugehörigen Hausgärten sind 
z. T. erhalten geblieben.
An der Klammstraße hat nur die Westseite 
bis zur Einmündung der Höllentalstraße ihren 
historischen Charakter bewahrt. Die durch 
maßstabslose Bauten zerstörte Ostseite der 
Straße gehört lediglich mit der Gruppe der z. 
T. bedeutenden Werdenfelser Bauernhäuser 
Nr. 11-17 a zum Ensemble, die zugleich den 
östlichen Abschluss der Höllentalstraße bil-
det.
Die Höllentalstraße weist durch die sich ge-
genüberstehenden Giebel einen weitgehend 
geschlossen wirkenden Straßenraum auf, 
den das Altgarmischer Bauernhaus Nr. 5 
besonders prägt. Die süd- nördlich gerich-
tete, kurze Schmiedstraße ist durch locker 
gesetzte, trauf- und giebelständige, hervor-
ragende Bauern- und Handwerkerhäuser 
des 17. bis frühen 19. Jahrhunderts mit cha-
rakteristischen Werdenfelser Bundwerken 
und Lüftlmalereien gekennzeichnet. Ein al-
tertümlicher Blockbau, Schmiedstraße 10, 
und das Giebelhaus Höllentalstraße 9 bilden 
südlich einen städtebaulich wirkungsvollen 
Abschluss. Von Norden überragt der Barock-
turm der Pfarrkirche das Bild der Gasse.

Alle geplanten Gebäude im Umfeld der auf-
geführten Baudenkmäler müssen mit Rück-
sicht auf die historischen Fassaden und Bau-
arten im Einzelfall betrachtet und beurteilt 
werden. [17]

1.2.10 Wechselwirkungen der 
   Schutzgüter

Es sind keine Wechselwirkungen der Schutz-
güter bekannt. 



BBP 12 Ä II
Markt Garmisch-
Partenkirchen

Umweltbericht

21

2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands

2.1 Bei Durchführung der Planung

Schutzgut Mensch
Lärm
Bei Vergleich der beiden Bearbeitungsschrit-
ten wird deutlich, dass durch eine dichte-
re Bebauung des Untersuchungsraumes 
eine deutliche Verbesserung der schall-
technischen Situation in erster Linie an den 
Gebäudefassaden erreicht wird. In den Be-
reichen mit großen Baulücken wirken die 
Straßenverkehrsgeräusche jedoch noch weit 
in das Bearbeitungsgebiet hinein. [18] Durch 
die Durchführung der Planung entsteht keine 
Verschlechterung der Situation im Vergleich 
zur Bestandssituation.

Schutzgut Pflanze
Im Planungsumgriff befindet sich ein z.T. sehr 
hochwertiger, alter Baumbestand. Durch die 
Planung werden Grünflächen und große Teile 
des Baumbestandes komplett überformt. Bei 
Beurteilung der Bäume, ist die Baumschutz-
verordnung des Marktes Garmisch- Parten-
kirchens zu beachten. Bei Fällung geschütz-
ter Bäume ist eine Genehmigung durch 
diesen zu erwirken.

Die im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung festzusetzenden grünordnerischen 
Maßnahmen können nur geringen Ersatz für 
die verlorengehenden Strukturen bieten und 
die Eingriffe nur geringfügig mindern. Es sind 
daher Ausgleichs- bzw. Ersatzmaßnahmen 
außerhalb des Planungsumgriffs durchzufüh-
ren.

Schutzgut Tier
Untersuchungen zu potentiell vorkom-
menden Arten wurden in diesem Verfahrens-
schritt nicht unternommen. 
Der umfangreiche, dichte Baumbestand lässt  
jedoch ein hohes Vorkommen an verschie-
denen Tierarten wie Kleinsäugern, Vögeln 
und evtl. Fledermäusen erwarten.

Bei Durchführung evtl. Fällungs- und Schnitt-
maßnahmen wird auf den allgemeinen Arten-
schutz, sowie den besonderen Artenschutz 
hingewiesen.

Schutzgut Boden
Durch die erforderliche Versiegelung wer-
den die natürlichen Bodenfunktionen weiter  
beeinträchtigt. Der Versiegelungsgrad ver-
schlechtert sich durch das Planungsvorha-
ben gegenüber dem aktuellen Bestand. 
Als Minimierungsmaßnahme für den Eingriff 
in den Boden wird daher so weit wie möglich 
die Verwendung von wasserdurchlässigen 
Belägen angeregt. Dies ist bereits in der 
Ortsgestaltungssatzung §5 berücksichtigt. 
Aus dem beigefügten Bodengutachten [21] 
ist zu entnehmen, dass in Teilbereichen des 
Bearbeitungsgebietes mit z. T. belasteten 
Auffüllungen zu rechnen ist. Es ergaben 
sich aus abfallrechtlicher Sicht hier z. T. PAK 
(EPA) Belastungen bis über dem Z2- Wert. 
Da durch die geplante Bebauung ein Aushub 
und eine Deponierung der belasteten Boden-
bereiche notwendig wird, erhält das Schutz-
gut Boden bei Durchführung der Planung 
eine Verbesserung. In der Gesamtbetrach-
tung ergeben sich durch die Planung geringe 
bis mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut 
Boden (Versiegelung).

Schutzgut Wasser
Der Grundwasserspiegel liegt bei +687m ü 
NN und wird durch die Planung kaum beein-
flusst. 
Durch die erforderliche Flächenversiegelung 
wird die Versickerung  des    Oberflächen-
wassers  vor Ort und  damit die Grundwas-
serneubildung beeinträchtigt.
 
Schutzgut Luft
Hinsichtlich der Verkehrsimmissionen sind 
keine Verbesserungen im Planungsgebiet zu 
erwarten.

Schutzgut Luft - Bauphase
Es ist damit zu rechnen, dass lokal und auf 
die tatsächlichen Arbeitszeiten für Erdar-
beiten und Lkw-Fahrten begrenzt die Immis-
sionswerte für Schwebstaub PM-10 erreicht 
bzw. überschritten werden. Dies ist bei allen 
Baustellen der Fall. 
Belastungen durch Motorenemissionen der 
Baustellenfahrzeuge und der anliefernden 
Lkw treten nur zeitlich begrenzt auf.
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Schutzgut Klima
Die Versiegelung durch das Planungsvorha-
ben ist im Vergleich zur Bestandssituation 
voraussichtlich höher.
Der entstehenden, kleinklimatisch wirk-
samen Überhitzung kann im Rahmen der 
vorliegenden Planung nicht entgegengewirkt 
werden. Als Minimierungsmaßnahme sind 
daher Dachbegrünungen bzw. Fassadenbe-
grünungen zu empfehlen.

Schutzgut Landschaftsbild
Bei Berücksichtigung der bestehenden Ge-
bäudehöhen hat das Vorhaben aufgrund 
seiner Situierung im Ortskern von Garmisch- 
Partenkirchen kaum Auswirkungen auf das 
Landschaftsbild.

Schutzgut Sach- und Kulturgüter
Durch das geplante Vorhaben mit Funktion 
Dienstleistung mit darauf befindlichen Bau-
körpern und zugehörigem Umfeld (Parkplät-
ze, etc.) entstehen hochwertige Sachgüter.

Wechselwirkungen der Schutzgüter
Auf Grund der geplanten  Verdichtung wer-
den die natürlichen Bodenfunktionen gestört 
und damit die Versickerung und Grundwas-
serneubildung beeinträchtigt. Tiere werden 
durch den Verlust an Brut- und Nahrungsha-
bitaten beeinträchtigt. Durch die Verdichtung 
verlieren Pflanzen ihren Lebensraum. Die 
Immissionen der St.- Martin- Straße können 
durch aktive und passive Schutzmaßnahen 
im nördlichen und südlichen Planungsumgriff 
gemindert werden.

Die vorgesehenen Verringerungsmaß-
nahmen können die Auswirkungen nur mini-
mieren. Daher sind Ausgleichsmaßnahmen 
erforderlich.

2.2 Bei Nichtdurchführung   
 der Planung

Schutzgut Mensch
Lärm
Die Bestandssituation bleibt unverändert. Es 
bleiben die Geräuschimmissionen der Ver-
kehre der angrenzenden St. Martin- Straße.
Die momentan vorhandenen Grundstücke 
sind unter Umständen sogar bei Nichtdurch-
führung stärker belastet als bei Durchfüh-
rung der Planung. [18]

Schutzgut Pflanze
Die vorhandenen Gehölze und Grünflächen 
bleiben erhalten und bleiben damit unbeein-
trächtigt.

Schutzgut Tier
Die Entwicklung der Fauna wird sich vermut-
lich nicht wesentlich im Vergleich zum Plan-
fall verändern. 

Schutzgut Boden
Die Prüfwerte gemäß BBodSchV für Kinder-
spielflächen wurden hinsichtlich Benzo-a-
pyren und Blei insbesondere im Bereich des 
Spielplatzes (Fl.-Nr. 1732) überschritten. Bei 
Nichtdurchführung der Planung bleiben die z. 
T. belasteten Auffüllungen weiterhin im Bo-
den und können u. U. die Gesundheit von 
Menschen gefährden.

Schutzgut Wasser
Keine Veränderung zum momentanen Zu-
stand

Schutzgut Luft
Die aus dem Straßenverkehr resultierende 
Luftbelastung bleibt unverändert. 
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2.3 Bewertung der Auswirkungen 
            der Planung auf die Schutzgüter

Schutzgut anlagebedingte Auswirkungen
auf die Schutzgüter

Mensch
- Lärm
  Gewerbe

- Verkehr

mäßig

gering
Pflanze mäßig
Tier gering
Boden mäßig
Wasser
- Grundwasser gering
Luft keine
Klima
- großräumig
- kleinräumig

 
keine 
gering

Landschaftsbild keine
Sach- und Kulturgüter keine

Tab. 1: Auswirkungen der Planung auf die 
Schutzgüter

Die Auswirkungen der Planung haben ge-
samtökologisch gesehen geringe bis mäßige  
Auswirkungen auf die Schutzgüter.

2.4 Berücksichtigung der Umwelt- 
 belange in der Planung

Im Rahmen der Planung wurden die überge-
ordneten Belange des LEP (siehe I 4.1 ) und 
RP (siehe I 4.2 ) soweit wie möglich berück-
sichtigt.

Mit der städtebaulichen Entwicklung des 
Bearbeitungsgebietes erhält der Markt 
Garmisch- Partenkirchen ein hochwertiges, 
modernes Wohnquartier mit Gemeinbedarfs-
fläche und Dienstleistungsflächen.

Die Verluste an Substanz und Funktions-
fähigkeit des Bodens im Plangebiet insbe-
sondere durch Versiegelung werden in der 
verbindlichen Bauleitplanung planerisch 

durch Festsetzungen zu nicht überbaubaren 
Grundstücksflächen (Begrünung, etc.) mini-
miert.

Schützenswerte Landschaftsbestandteile 
und Lebensräume von Pflanzen und Tieren 
im Planungsumgriff werden soweit wie mög-
lich berücksichtigt. Für den dennoch ent-
stehenden Eingriff werden Ausgleichsmaß-
nahmen festgesetzt.
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3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum   
 Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

3.1 Vermeidungs- und Verringer- 
 ungsmaßnahmen

Aufgrund der vorgesehenen Bebauung sind 
bis auf den Erhalt einzelner Bäume keine Ver-
meidungsmaßnahmen im Sinne des BauGB 
jedoch Verringerungsmaßnahmen möglich.

Schutzgut Mensch
Aufgrund der hohen Überschreitungen der 
schalltechnischen Orientierungswerte und 
der Immissionsgrenzwerte sind für das Be-
bauungsplangebiet Nr. 12 Ä II Schallschutz-
maßnahmen wie z.B. Schallschutzwände, 
günstige Grundrissgestaltungen, verglaste 
Vorbauten oder schalldämmende Lüftungs-
einrichtungen notwendig. Diese Lärm-
schutzmaßnahmen  und Anforderungen an 
Gebäuden sollten jedoch im Zuge der Ge-
nehmigungsplanung für jedes Bauvorhaben 
einzeln betrachtet und festgelegt werden. 
[18] 
Im Vorentwurf des Bebauungsplanes sind am 
öffentlichen Parkplatz, sowie an der Zufahrt 
zur Krankenhausstraße, von der St.- Martin- 
Straße aus begrünte Schallschutzanlagen 
geplant.

Schutzgüter Pflanze und Tier
Baumpflanzungen mit heimischen, standort-
gerechten Arten sollen die Naturausstattung 
verbessern. 
Die extensiven Dachbegrünungen im Pla-
nungsumgriff sind Nahrungs- und Brutbioto-
pe für Vögel. Die trockenheitsverträglichen 
Pflanzengesellschaften der Dachbegrü-
nungen entwickeln sich zu wertvollen Son-
derstandorten.
 
Schutzgut Boden
Die Versiegelung wird auf das geringst mög-
liche Maß reduziert. Trotzdem entstehen 
durch das erweiterte Baurecht und die damit 
verbundenen Versiegelungen der Nebenan-
lagen Beeinträchtigungen für das Schutzgut 
Boden.

Schutzgut Wasser
Durch die wasserdurchlässige Ausbildung 
der Beläge (wasserdurchlässiger Gesamt-
aufbau) soll das anfallende Oberflächenwas-
ser von den befestigten Flächen zum Teil di-
rekt versickert werden
 
Das verbleibende Niederschlagswasser soll  
in geeigneten Versickerungsanlagen versi-
ckert (begrünte Bodenmulden, soweit tech-
nisch möglich) werden.  Es wird dadurch ge-
reinigt und dem Grundwasser zugeführt und 
trägt somit er Grundwasserneubildung bei.

Zur Schonung der Trinkwasserreserven kann 
unverschmutzes Niederschlagswasser ge-
trennt gesammelt und als Brauchwasser ver-
wendet werden. 

Grünordnerische Maßnahmen
- Bepflanzung mit Einzelbäumen, 
  Baumreihen
- Bepflanzung der Stellplätze mit Einzel-
  bäumen in begrünten Baumgräben 
- Dachbegrünung 



BBP 12 Ä II
Markt Garmisch-
Partenkirchen

Umweltbericht

25

Eingriff Kompensationsfaktor Ausgleichsbedarf
Eingriffsfläche (m²) Kompensationsfaktor nach BauGB (in m²)

5.460 0,2 1.092
28.907 0,5 14.453,5

Tab. 2: Eingriff und Ausgleichsbedarf           

3.2 Eingriffsberechnung  und Aus- 
 gleichsbedarf

Der Berechnung des Eingriffs liegt der aktu-
elle Ausgangszustand der Flächen und ihre 
ökologische Wertigkeit zugrunde. Die Bewer-
tung der Flächen ist in Anhang 2 dargestellt.  

Im ersten Bearbeitungsschritt wird das beste-
hende Baurecht des rechtskräftigen Bebau-
ungspläne Nr. 12 (20.05.1968) und Nr. 3 Ä 
II (16.01.1995) mit dem geplanten Baurecht 
verglichen. Flächen auf denen sich das be-
stehende Baurecht nicht verändert, lösen 
keinen Eingriff aus. Zusätzlich zu berücksich-
tigen ist das seit Rechtskraft des Bebauungs-
plans novellierte Baurecht.

Für die restlichen Flächen entsteht durch die 
Planung eine Erhöhung des Baurechts und 
damit rechtlich auch ein Eingriff in die Schutz-
güter Mensch, Arten und Lebensräume, Bo-
den, Wasser und Klima. Hier ist ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich nach BNatSchG 
erforderlich. 

Die Berechnungen erfolgen nach dem Leitfa-
den der Obersten Baubehörde [2].
Der anzuwendende Kompensationsfaktor er-
gibt sich aus der Matrix zur Festlegung der 
Kompensationsfaktoren (siehe Anhang 3).

Das Wohngebiet und die Mischgebiete im 
umgriff werden dem Typ B „niedriger bis mitt-
lerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad“ mit 
einer GRZ <0,35 zugeordnet.

Der naturschutzrechtliche Eingriff im Bear-
beitungsgebiet beträgt 34.367 m² (siehe An-
hang 2a).

Entsprechend der Einordnung des Bearbei-
tungsgebietes in die Kategorien I und II unten 
und oben, gilt ein Kompensationsfaktor von 
0,2 und 0,5 (siehe Anhang 2 b und c).
Demzufolge beträgt der Ausgleichsbedarf     
15.545,5 m². Aufgrund fehlender Flächen in-
nerhalb des Bearbeitungsgebietes müssen 
die erforderlichen Ausgleichsmaßnahmen 
außerhalb des Bearbeitungsgebietes (z.B. 
Flächenpool) durchgeführt werden.

3.2.1 Ausgleich nach BauGB

Die im Zusammenhang mit der Bauleitpla-
nung für den ökologischen Ausgleich an-
fallenden Kosten trägt der Markt Garmisch- 
Partenkirchen, auf Grundlage der gültigen 
Erschließungsbeitragssatzung.
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4 Anderweitige Planungs-
 möglichkeiten

Durch die zentrale Lage und bisher lückige 
Bebauung der Grundstücke im Bearbei-
tungsgebiet in Garmisch- Partenkirchen, ist 
die Planung eine sinnvolle Ergänzung und 
Verdichtung der bestehenden  Siedlungsflä-
chen. 

Durch das Bestreben intensiverer Bebau-
ung kommt der Markt dem Grundsatz der 
städtischen Nachverdichtung nach und wirkt 
somit einer weiteren Zersiedelung der Land-
schaft entgegen.

Es bestehen keine Planungsalternativen.
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III ZUSÄTZLICHE ANGABEN
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1 Methodik

1.1 Verwendete technische 
 Verfahren

Lärm: 
-  Schalltechnische Untersuchung der Ge-
räuschimmissionen durch den öffentlichen 
Verkehr, Bericht Nr. M 101954/01, vom 
17.09.2012, geändert am 24.09.2012 [18]

1.2 Schwierigkeiten bei der 
Zusammenstellung der Angaben

Bei allen genannten Angaben bestanden kei-
ne Schwierigkeiten bei deren Zusammenstel-
lung. 
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IV ZUSAMMENFASSENDE  
 ERKLÄRUNG

Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebau-
ungsplan eine zusammenfassende Erklä-
rung beizufügen über die Art und Weise, wie 
die Umweltbelange und die Ergebnisse der 
Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung in 
dem Bebauungsplan berücksichtigt wurden, 
und aus welchen Gründen der Plan nach Ab-
wägung mit den geprüften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmöglichkei-
ten gewählt wurde.

Die zusammenfassende Erklärung wird nach 
Verfahrensabschluss als eigenständiges Do-
kument beigefügt.
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1 Abbildungsverzeichnis 2 Tabellenverzeichnis

Abb. 1: Bebauungsplan Bestand Nr. 12 [15]

Abb. 2: Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 12 Ä 
II [20]

Abb. 3: Topografische Karte mit Lage Bear-
beitungsgebiet [7] bearbeitet

Abb. 4: Luftbild mit Umgriff Bebauungsplan 
Nr. 12 Ä II [8] bearbeitet

Abb. 5: Ausschnitt Regionalplan 17 Ober-
land, Stand: 05.April 2001 [6]

Abb. 6: Ausschnitt ABSP Garmisch Parten-
kirchen [10] bearbeitet

Abb. 7: Flächennutzungsplan Markt 
Garmisch- Partenkirchen [9] bearbeitet

Abb. 8: Schulhaus [17]

Abb. 9: Villa/ Landhaus [17]

Abb. 10: Mittertennhaus/ Doppelbauernhaus 
[17]

Tab. 1: Auswirkungen der Planung auf die 
Schutzgüter

Tab. 2: Eingriff und Ausgleichsbedarf           
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Anhang 1
Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege, 
BayernViewer- Denkmal

Anhang 2
Bewertung der Flächen, Darstellung des Ein-
griffes im Bearbeitungsgebiet

Anhang 3
Bayerisches Staatsministerium für Landes-
entwicklung und Umweltfragen, Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung

Grundlagen zur Ermittlung des Eingriffs und 
des Ausgleichsbedarfs

Anhang 4
Städtebauliches Konzept, 
Vorschlag Logo verde

Anhang 5
Benachbarte Bebauungspläne mit Teilände-
rung, Markt Garmisch- Partenkirchen
- BP Nr. 3 Ä I
- BP Nr. 26 Süd
- BP Nr. 26 Süd Ä I
- BP Nr. 73
- BP Nr. 78
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Landesamt für
Vermessung und Geoinformation

Auszug aus dem BayernViewer

Legende DOP (40cm)
Bodendenkmäler
Ensembles
Einzeldenkmäler (überprüft)
Einzeldenkmäler (nicht überprüft)

Allgemeine Hinweise

Digitale Vervielfältigung, Speicherung und Erstellung analoger Auszüge aus dem BayernViewer sind für den ausschließlichen eigenen Bedarf
gestattet. Eine unentgeltliche Verbreitung ist außerhalb des eigenen Geschäftsbereiches bis zu einer Auflage von 100 Exemplaren zulässig.
Eine darüber hinaus gehende Verwendung dieser Auszüge bedarf einer Genehmigung des Landesamtes für Vermessung und Geoinformation.

Druckvorschau http://www.geodaten.bayern.de/geoservTmp/von1340358384389/test.html

1 von 1 22.06.2012 11:46

Anhang 1
Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege, Bayernviewer- Denkmal, 
Benehmen mit Markt Garmisch- Partenkirchen nicht hergestellt, abgerufen am 22.06.12 [17]
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Anhang 2a
Eingriffsbewertung im Vergleich zu bereits bestehendem Baurecht*, o. Maßstab
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Anhang 2b
Bewertung der Flächen, Darstellung des Eingriffes im Bearbeitungsgebiet, o. Maßstab
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Anhang 2c
Einstufung nach der Bedeutung der Schutzgüter

Schutzgut Arten und Lebensräume
teilversiegelte Fläche, wie Schotter- und Sandflächen, 
Pflasterflächen

Kategorie I unterer Wert

Schutzgut Boden
versiegelter Boden durch Asphalt, Beton, Gebäude Kategorie I unterer Wert

Schutzgut Wasser
Fläche ohne Versickerungsleistung  
verdichtete, schwer durchlässige Fläche

Kategorie I oberer Wert

Schutzgut Klima / Luft
Flächen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-
bahnen

Kategorie I oberer Wert

Schutzgut Landschaftsbild
Sanierungsbereich Kategorie I unterer Wert

Gesamtwert Kategorie I unterer Wert

Schutzgut Arten und Lebensräume
Gehölze (<10 Jahre), intensiv gepflegte Grünflächen, 
strukturarme Zier- und Nutzgärten

Kategorie I oberer Wert

Schutzgut Boden
anthropogen überprägter Boden unter Dauerbewuchs 
(z.B. Gärten, Grünland)

Kategorie II unterer Wert

Schutzgut Wasser
Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasserflurabstand Kategorie II unterer Wert

Schutzgut Klima / Luft
Flächen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-
bahnen

Kategorie I  oberer Wert

Schutzgut Landschaftsbild
Sanierungsbereich Kategorie I unterer Wert

Gesamtwert Kategorie I oberer Wert

Tab.: Einstufung nach den Bedeutungen der Schutzgüter (Flächen I, o)
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Zur Bewertungsvornahme siehe auch Anhang 3.
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Anhang 2d
Ermittlung Eingriffsfaktoren o. Maßstab

1778/3

196

1787

1723/2

1787/3
1778

1782
1784

1783

189/2

189

192

191/6

1779/4

191

1730

1725/5

1725/7

179

1725/4

1725/8

1725/2

19
1/4

1779

191/7

16
9

1724

1777/7

191/5

16
0/2

160

1731/2

1722

16
3

161/1

1779/3

1728/2

159/1

1725

1777

162

1760/6

1728

1736

1726

161

157

156

1760/2

1728/4

1728/5

1738/2

1728/3

443

1727

1755/2

1732/4

1732

1743/5

155

1755

1738

1753/7

139/2

141

1755/1

153

143

152

1753

1738/5

150/1

1732/3

1732/2

154

72

1756

150

148

71

1753/2

1758

1738/6

70/2

1752/2

68

70

1753/3

82

1740

144

1752/3

1738/7

1758/2

58

146/2

1754/2

59

65

96/1

146

63

147

80

1752

62

56

81

1738/4

1744

1757

79

54/2

1754

1750/1

54

54/3

78

1757/2

55

1749

1741/1

1750/4

1754/5

1742/1

1745

1743

34

1750/5

1749/3

35

36

2322

1741/2

38

1743/3

1741

50

1746/6

1743/4

1734

41

1735

39

1743/7

1746/7

1746/2

2246/1

1747/2

50/2

2344

39/1

2247

1746/8

1746/3

47

2324

2324/1

2341

1747

2338

50/1

50/3

49

2248

1746

50/4

2341/8

2326/26

2343/7

1746/5

2343/6

2326/3

52

2249/2

2249

2343

2329/1

2341/7

2326/9

2326/1

2346/5
2249/1

2314/3

2005

1782

2556/3

zu 1759
1743/5

1736

1748

2556/3

2261/2

Alpspitzstraße

Höll
en

tal
str

aß
e

St.-M
artin

-Straße

Von-Kobell-S
tra

ße

Alpspitzstraße

Kreuzacke
rstr

aße

Lüßstra
ße

Riffelstraße

St.-Martin-Straße

Kreuzackerstraße

Lüßstraße

1733

74

70/1

1731

1731

74
Klam

m
straße

Krankenhausstraße

1732

Legende

Kein Eingriff

Eingriffsfaktor 0,2 (Typ B, Kategorie I, unten)
5.460 m² x 0,2= 1.092 m² Ausgleichsbedarf

Eingriffsfaktor 0,5 (Typ B, Kategorie I, oben und II, unten)
28.907 m² x 0,5= 14.453,5 m² Ausgleichsbedarf

Geltungsbereich

Planinhalt:Bauvorhaben:

Detail Nr.: Änder.dat.Planung:

Projekt Nr.:

LOGO VERDE
Ralph Kulak
84028 Landshut
Tel.: 0871/89090
Fax: 0871/89008
e-mail: kulak@logoverde.de

Maßstab:
Gez.:

Freigeg.am:
Plan.stand:

BBP Nr. 12 Ä II 
Markt Garmisch- Parten-
kirchen

1222
1222-01

1 :1.500
RK, CM

Eingriffsfaktoren
Vergleich Bestand 
Naturhaushalt

11.03.13
-

1778/3

196

1787

1723/2

1787/3

1778

1782
1784

1783

189/2

189

192

191/6

1779/4

191

1730

1725/5

1725/7

179

1725/4

1725/8

1725/2

19
1/4

1779

191/7

16
9

1724

1777/7

191/5

16
0/2

160

1731/2

1722

16
3

161/1

1779/3

1728/2

159/1

1725

1777

162

1760/6

1728

1736

1726

161

157

156

1760/2

1728/4

1728/5

1738/2

1728/3

443

1727

1755/2

1732/4

1732

1743/5

155

1755

1738

1753/7

139/2

141

1755/1

153

143

152

1753

1738/5

150/1

1732/3

1732/2

154

72

1756

150

148

71

1753/2

1758

1738/6

70/2

1752/2

68

70

1753/3

82

1740

144

1752/3

1738/7

1758/2

58

146/2

1754/2

59

65

96/1

146

63

147

80

1752

62

56

81

1738/4

1744

1757

79

54/2

1754

1750/1

54

54/3

78

1757/2

55

1749

1741/1

1750/4

1754/5

1742/1

1745

1743

34

1750/5

1749/3

35

36

2322

1741/2

38

1743/3

1741

50

1746/6

1743/4

1734

41

1735

39

1743/7

1746/7

1746/2

2246/1

1747/2

50/2

2344

39/1

2247

1746/8

1746/3

47

2324

2324/1

2341

1747

2338

50/1

50/3

49

2248

1746

50/4

2341/8

2326/26

2343/7

1746/5

2343/6

2326/3

52

2249/2

2249

2343

2329/1

2341/7

2326/9

2326/1

2346/5
2249/1

2314/3

2005

1782

2556/3

zu 1759

1743/5

1736

1748

2556/3

2261/2

Alpspitzstraße

Höll
en

tal
str

aß
e

St.-M
artin

-Straße

Von-Kobell-S
tra

ße

Alpspitzstraße

Kreuzacke
rstr

aße

Lüßstra
ße

Riffelstraße

St.-Martin-Straße

Kreuzackerstraße

Lüßstraße

1733

74

70/1

1731

1731

74

Klam
m

straße

Krankenhausstraße

1732

Legende

Kein Eingriff

Eingriffsfaktor 0,2 (Typ B, Kategorie I, unten)
5.460 m² x 0,2= 1.092 m² Ausgleichsbedarf

Eingriffsfaktor 0,5 (Typ B, Kategorie I, oben und II, unten)
28.907 m² x 0,5= 14.453,5 m² Ausgleichsbedarf

Geltungsbereich

Planinhalt:Bauvorhaben:

Detail Nr.: Änder.dat.Planung:

Projekt Nr.:

LOGO VERDE
Ralph Kulak
84028 Landshut
Tel.: 0871/89090
Fax: 0871/89008
e-mail: kulak@logoverde.de

Maßstab:
Gez.:

Freigeg.am:
Plan.stand:

BBP Nr. 12 Ä II 
Markt Garmisch- Parten-
kirchen

1222
1222-01

1 :1.500
RK, CM

Eingriffsfaktoren
Vergleich Bestand 
Naturhaushalt

11.03.13
-



BBP 12 Ä II
Markt Garmisch-
Partenkirchen

Umweltbericht

41

Gebiete geringer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I)
(nach: [4]; Liste 1a)

Anhang 3 Grundlagen zur Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichsbedarfs
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Gebiete mittlerer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie II)
(nach: [4]; Liste 1b)
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Gebiete hoher Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie III)
(nach: [4]; Liste 1c)
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Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren
(nach: [4]; Abb. 7)
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Anhang 4 Städtebauliches Konzept, Vorschlag Logo verde o. Maßstab
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Anhang 5 Benachbarte Bebauungspläne

Bebauungsplan Nr. 3 Ä II, Stand 16.01.1995
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Bebauungsplan Nr. 26 Süd, Stand 12.12.1977
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Bebauungsplan Nr. 26 Süd Ä I, Stand 15.04.1991
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Bebauungsplan Nr. 73, Stand 06.09.1996
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Bebauungsplan Nr. 78, Stand 08.05.1996




