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Stddtebauliche Gesichtspunkte
1 L

Allgemein

Das in bevorzugter , landschaftlicher Situation gelegene Hotel RieBersee
fihrt zuriick auf die Anfénge des Fremdenverkehrs im Werdenfelser Land und
hat sich aus dem nach der Jahrhundertwende bestehenden Gasthof zum RieBer-—
bauer entwickelt. An den Besitzer erinnert die bestehende Bliste vor dem
Hotelgebidude. '

In Verbindung mit den Passionsspielen Oberammergau 1922 sind die Hotelbau-
pldne entstanden und verwirklicht worden, die dem Hotel im wesentlichen sein
heutiges Geprdge gaben. Eng verbunden mit dem Hotel war auch die Griindung
des Sportclub RieBersee (SCR) als Wintersportverein im Jahre 1920.

Nach verschiedenen An- und Umbauten und Modernisierungen konnten bis zur Auf-
gabe des Hotels aus familidren Grinden im Jahre 1971 in 94 Zimmern 140 Betten
angeboten werden. Neu—und Umbaupldne im Verlaufe der folgenden zehn Jahre
wurden von der neuen Eigentiimerin, der Beton- und Monierbau AG, zuletzt aus

Liquiditdtsgriinden, nicht verwirklicht.

Mit Kaufurkunde vom 2.2.1981 ist das Eigentum an die Bauherrengemeinschaft
"Konferenz- und Sporthotel RieBersee" libergegangen, die Gewdhr dafiir bietet,
daB durch einen zeitgerechten Neubau die Tradition des Hotels RieBersee fort-—
gesetzt und die Liicke im Fremdenverkehrsangebot geschlossen wird. Es sollen




in 152 Zimmern insgesamt 254 Betten entstehen.

2 .
Stadtebauliche Planung

Der Marktgemeinderat hat dazu am 19.11.1981 festgestellt, daB die Beurteilung
des Hotelneubaues den Rahmen einer bauvaufsichtlichen Uberpriifung liberschreitet
und Bauumfang und Einordnung in das Geldnde nur in einem Verfahren der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes festgelegt werden kénnen. Diese Notwendigkeit
wird noch verstarkt durch die Randlage Zum Landschaftsschutzgebiet und den
Ausstrahlungseffekt auf die freie Landschaft immitten stark frequentierter
Erholungsfldchen und den schiitzenswerten Seeuferbereich. Es besteht fermer

ein Offentliches Interesse daran, daB die Hotelnutzung auf dem Geldnde planungs-—

rechtlich gesichert wird.

Nach dem BeschluB des Marktgemeinderates vom 19.11.1981 iiber die Aufstellung

des Bebauungsplanes ist auch das Grundstiick F1.Nr. 2838 einbezogen, auf dem

das bestehende Seecafe RieBersee liegt. Es stellt als Cafe und Restaurant

einen Mittelpunkt in den weitrdumigen Erholungsfldchen um den RieBersee dar.
Beide Einrichtungen, das entstehende Konferenz- und Sporthotel und das See-
cafe, koénnen sich in ihren Funktionen harmonisch ergdnzen. Wahrend im Cafe

die Beherbergung nur eine Nebenfunktion hat und behalten soll, wird der
Schwerpunkt des entstehenden Hotels entsprechénd den gegenwdrtigen Anforderungen
und kiinftigen Entwicklungen der Kur in neuen Beherbergungskapazitdten liegen.

Die Konzeption des Hotels ist geeignet, einen zweifachen Personenkreis anzu-
sprechen. Auf diese Weise kdnnen sich Individualreiseverkehr (Urlaub, Sport)
und KongreBangebot nach den jahreszeitlichen Gegebenheiten ebenfalls ergdnzen.
Das wird zu einem wirtschaftlichen Erfolg des Hotelbetriebes beitragen.

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung am 9.5.1985 beschlossen, den Bebauungs-—
planentwurf im Hinblick auf die Uberbaubaren Fldchen im "Sondergebiet Hotel 2"
zu dndern. Durch diese Anderung der Baugrenzen soll eine maBvolle Erweiterung

des Seecafes sowie der wirtschaftliche Bestand weiterhin ermdglicht werden.
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Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird entsprechend den gesetz-—
lichen Grundsdtzen sichergestellt, daB die o6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinandergerecht abgewogen werden (§ 1 Abs. 7 BBauG) und
daB jedermann Bedenken und Anregungen in die Planung einbringen kann (Blirger-—
beteiligung und spidtere &ffentliche Auslegung gemdB § 2 a Abs. 2 und 6 BBauG) .
Die Triger der &ffentlichen Belange sind zum urspriinglichen Bebauungsplan-—
entwurf bereits angehdrt worden.

Die dabei angesprochene Wasserversorgung, die Entwdsserung und die Sicher-
heit fiir die Stauanlage des RieBersees sind im Zuge des Baugenehmigungs—
verfahrens geregelt worden.

Die Anrequng, weitere Offentliche Parkpldtze im Gebiet des Bebauungsplanes
auszuweisen, wurde durch die Plandnderung vom 29.10.1982 weiterverfolgt.
Der Offentlichkeit werden weitere acht Parkpldtze zur Verfiligung stehen.

Wihrend der vorgezogenen Blirgerbeteiligung vom 9.6.1982 bis 12.7.1982
wurden Bedenken und Anregungen nicht vorgebracht.

3. ‘
Art der baulichen Nutzung

Sondergebiete Hotel nach § 11 Baunutzungsverordnung

Der Bebauungsplan setzt u.a. die Art der baulichen Nutzung fest (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BBauG, § 1 Abs. 3 Baunutzungsverordnung, BauNVO) .

Die Sondergebiete Hotel nach § 11 BauNVO dienen nach den geplanten Festsetzungen
ausschlieBlich der Unterbringung von baulichen Anlagen und Einrichtungen zur

Forderung des Fremdenverkehrs.

Im Sondergebiet Hotel 1 ist.ausschlieBlich die Errichtung eines Sport- und

Tagungshotels im iiblichen Sinne mit stédndig wechselnder Belegung einschlieBlich
eines Restaurationsbetriebes zuldssig.

Im Sondergebiet Hotel 2 ist ausschlieBlich die Errichtung und der Betrieb

eines Restaurantes und Cafes und der Fortbestand eines kleinen Betriebes
des Beherbergungsgewerbes mit bis zu. 20 Betten (vgl. Fickert/Fieseler, Tn 19
zu § 3 BauNVO) zuldssig.
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Eine andere Art der Nutzung in den Sondergebieten Hotel ist unzuldssig.
Das gilt auch fiir die Zukunft und auch dann, wenn Eigentiimer oder Nutzungs-—
berechtigte eine andere Nutzung anstreben sollten.

Nach Beseitigung der bestehenden Bausubstanz entstehen nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes:

4 abgesetzte und 1 freistehender GebdudekOrper mit drei bzw. vier Voll-

geschossen in landschaftsgebundener Bauweise mit 7550 m? GeschoBfldche
1 Restaurant mit ca. 156 Sitzpldtzen |
1 Spezialititenrestaurant mit ca. 50 Sitzpldtzen
1 Hotelbar mit ca. 25 Sitzpldtzen
4 Konferenzrdume mit zusammen 193 m?
1 Schwimmbad mit Sauna
2 Kegelbahnen

1 Tiefgarage mit 110 Stellplédtzen, 22 Stellplitze cberirdisch

Die entstehende GeschoBfléche.von 7550 m? e.n:cspricht dem 1 1/2-fachen der
GeschoBfliche des bestehenden Hotels und hilt sich an den Richtwert fiir
die zuldssige Baumasse nach Vorgaben der Regierung von Oberbayern als Auf-
sichts- und Genehmigungsbehtrde.

4.

Absicherung. der Hotelnutzung

Um zu verhindern, daB Zweitwohnungen entstehen und um zu gewdhrleisten, daB
das Hotel auch fertiggestellt wird, werden eine Reihe Absicherungen einge-
baut.

1. Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch an erster Rangstelle zu
Lasten des Baugrundstiickes — bzw. unwiderruflichem Eintragungsantrag
mit dem Inhalt, daB die Nutzung des Grundstlickes zu anderen Zwecken
als zu einem Hotelbetrieb im iiblichen Sinn mit stindig wechselnder
Belegung (und Restaurationsbetrieb) untersagt ist.




2. Nachweis der vollstédndigen Finanzierung des Bauvorhabens.

—

Zu diesem Zweck ist die unwiderrufliche Finanzierungszusage einer Bank

erforderlich.

3. Das Bauvorhaben muB8 spdtestens 3 Jahre nach Unanfechtbarkeit der Baugenehmigung
fertiggestellt sein.

Um die Einhaltung dieser Verpflichtung zu gewdhrleisten, verpflichtet sich
der Bauherr vertraglich gegeniiber der Gemeinde, an diese fiir jeden angefangenen
Monat des Verzuges einen noch festzulegenden Geldbetrag zu bezahlen und die

genannte Forderung mit einer Bankblirgschaft abzusichern.

4. Verpflichtung zur Bildung von Miteigentumsanteilen, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an bestimmten, im Aufteilungsplan ndher beschriebenen Riumen (keine
Bildung von Wohnungseigentum) . '

"Das Sondereigentum und das Gemeinschaftseigentum werden zum Betrieb eines
Hotels von den Eigentliimern an eine Hotelgesellschaft oder an sonstige ge-
eignete Personen verpachtet. Fiir den entsprechenden GemeinschafterbeschluB

gilt die Teilungserkldrung 2

5.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Zu den Grundsdtzen der Bauleitplanung gehért,' daB der Bebauungsplan den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung angepaBt ist (§ 1 Abs. 4 BBauG) .

Entsprechend den landesplanerischen Zielen flir die Region 17 soll die
Stirkung der Wirtschaftsstruktur durch eine qualitative Verbesserung

des Dienstleistungsbereiches, insbesondere im Fremdenverkehr, angestrebt
werden. Die Erweiterung des Seecafes dient diesem Ziel durch die nach-
haltige Sicherung des wirtschaftlichen Fortbestandes dieses Fremdenver-
kehrsbetriebes. Als regionalplanerische Aufgabe fiir den Markt Garmisch-
Partenkirchen kommt der Fremdenverkehr und die Naherholung (Primdrfunktion)
in Betracht.

Der Bebauungsplan Nr. 66 ordnet sich in diese Ziele in besonderem MaBe
ein. Er verspricht nicht nur einen wesentlichen Beitrag zur Stabilisierung
des Bettenangebotes, sondern durch die Betriebsform des kombinierten Sport-—

und Konferenzhotels ein Wachstum des Fremdenverkehrs, ohne in Konkurrenz zum
bestehenden Angebot zu treten.
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Aufgrund der schiitzenswerten Landschaft kommt der Einordnung der Bebauung
eine besondere Bedeutung zu (Ziffer IT. 2.g der Gemeinsamen Bekanntmachung
der Bayer. Staatsministerien flir Landesentwicklung und Umweltfragen und des
Innern vom 29.1.1979, MABl. Nr. 4 S. 45). Dazu gehtren die landschaftsge-
bundene Bebauung mit einwandfreier Gestaltung und die Beibehaltung der Land-
schaft.

Diese Belange regelt ein Grinordnungsplan, der Bestandteil des Bebauungs—
planes ist.

Die Erweiterung des Seecafes um 2 Wohneinheiten flir Eigentlimer und Personal
gliedert sich dem Baukdrper an und fiigt sich durch Umfang und Lage der
Baumasse in das Landschaftsbild in der unmittelbaren Umgebung des RieBersees
ein.

i 4

Bindung an den Fléchermutzﬁngsplan

Nach dem Wirtschaftsplan des Marktes Garmisch-Partenkirchen aus dem Jahre
1950, gebilligt mit Schreiben des Bayer. Staatsministerium des Innern vom
16.12.1952 Nr. IVB 3 = 9112 a 20 PB 929 und zum Fldchennutzungsplan er-
klirt mit Schreiben der Regierung von Oberbayern vom 27.6.1963 Nr. IVB 7 -
- 15500- ee 5, sind das Bebauungsplangebiet als AuBenbereich und die
bestehende Bebauung als Bestand dargestellt.

Der von der Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 26.4.1985

Az. 422-4621.1 GAP 6 - 1 genehmigte neue Fldchennutzungsplan, tf'aigt der
beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung Rechnung und weist fiir das Be-
bauungsplangebiet ein Sondergebiet Hotel aus.

ITT.

Erhaltung des Landschaftsbildes

Neben der Absicht, die stddtebaulichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
eines Sport— und Tagungshotels zu schaffen, muB vorrangig das charakteri-
stische Landschaftsbild erhalten bleiben (§ 1 Abs. 6 BBaugG).
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Diese Forderung wird abgesichert durch:

1. Einen Griinordnungsplan, der Inhalt des Bebauungsplanes wird;
2. entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes;

3. die Gemeindeverordnung iliber die Gestaltung baulicher
Anlagen, Einfriedungen und Vorgdrten

4. die Gemeindeverordnung iiber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutz-
verordnung) , die Inhalt des Bebauungsplanes wird.

Der RieBerseefuBweg wird ab dem Ubergang in die Hinteren RieBerhinge als
Privatweg fiir den FuBgingerverkehr erhalten und steht der Uffentlichkeit
durch privartechtliche Vereinbarung zur Verfiigung. Er setzt sich ab der
bestehenden Kapelle, die erhalten werden muB, als "Kapellenweg" fort, wird
in den Hotelbereich integriert und in Hohe des Eingangsgeschosses als Durch-
gang gestaltet.

Iv.

Lage und GroBe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt ndrdlich des RieBlersees in einer HOhe von ca. 790 m

NN, der Seespiegel knapp unter 800 m. Es hat eine GrdBe von ca. 31 000 m?.

Bis zum RieBersee erstrecken sich die Ausldufer des RieBerkopfes, an-—

schlieBend fdllt das Geldnde leicht ab und geht in die steilen RieBer-

hiinge iiber, wo mit dem HangfuB auf 710 m UNN der Talboden erreicht ist.
V.

Verkehrslage

Das Bebauungsplangebiet wird bisher liber die RieBerseestrafBe mit Bahniiber-
gang (Bayer. Zugspitzbahn und Bahnlinie Garmisch-Partenkirchen - Reutte)
und die PrivatstraBe zum RieBersee erschlossen. Zur ausreichenden Erschliefung

des Neubauvorhabens muB die PrivatstraBe als Eigentlimerweg nach den Vorschriften




des Bayer. StraBen- und Wegegesetzes ausgebildet und in unwiderruflicher Weise
dem unbeschrankt 6ffentlichen Verkehr zur Verfligung gestellt werden. Neben
der ErschlieBung des Bauvorhabens wird damit sichergestellt, daB das Erho-
lungsgebiet flir jedermann mit Kraftfahrzeugen erreichbar und zugdnglich ist.

Ferner werden zu diesem Zweck 18 Offentliche Parkpldtze festgesetzt.

VI.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und elektrischer Energie, sowie die Ableitung der
Schmutzabwdsser werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sichergestellt.

VII.

Durch den Bebauungsplan entstehen dem Markt Garmisch-Partenkirchen voraussicht-—

lich keine Kosten.

VIII.

Diese Begriindung ist kein Rechtsinhalt des Bebauungsplanes, sondern soll nur
Aufschliisse liber die Motive des Bebauungsplanes, die einzelnen Festsetzungen
und die Tragweite der Bauleitplanung geben.

Die Anderung des Planes ist von solcher Bedeutung, daB eine Wiederholung der
Auslegung fiir den Bereich des Seecafes nach § 2 a Abs. 6 BBauG erforderlich

erschien.

Garmisch-Partenkirchen, 23.11.1982
gedndert 14.08.1985

Neidlinger

1. Bﬁrgermeiéter




