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Zum

Bebauungsplan-Entwurf Nr. 66

Der Entwurf besteht aus der Plandarstellung und den
geplanten Festsetzungen.

T

Stadtebauliche Gesichtspunkte

1

Allgemein

Das in bevorzugter, landschaftlicher Situation gelegene
Hotel Riefersee fiihrt zuriick auf die Anfidnge des Fremden-
verkehrs im Werdenfelser Land und hat sich aus dem nach der
Jahrhundertwende bestehenden Gasthof zum Rieflerbauer ent-
wickelt. An den Besitzer erinnert die bestehende Biiste vor

dem Hotelgebaude.

In Verbindung mit den Passionsspielen Oberammergau 1922 sind
die Hotelbaupline entstanden und verwirklicht worden, die
dem Hotel im wesentlichen sein heutiges Gepridge gaben. IEng
verbunden mit dem Hotel war auch die Griindung des Sportclub

RieBersee (SCR) als Wintersnortverein im Jahre 1920.

Nach verschiedenen An- und Umbauten und Modernisierungen
konnten bis zur Aufgabe des Hotels aus familidren Griinden im
Jahre 1971 in 94 Zimmerm 140 Betten angeboten werden. Neu-
und Umbaupline im Verlaufe der folgenden zehn Jahre wurden
von der neuen Eigentiimerin, der Beton- und Monierbau AG,

zuletzt aus Liquiditdtsgriinden, nicht verwirklicht.




Auf Kaufurkunde vom 2.2.1981 ist das Eigentum an die Bau-
herrengemeinschaft "Konferenz- und Sporthotel RieBersee!l
ibergegangen, die Gewidhr dafiir bietet, daBl durch einen zeit-
gerechten Neubau die Tradition des Hotels RiefBersee fortge-
" setzt und die Liicke im Fremdenverkehrsangebot geschlossen

wird. Es sollen in 152 Zimmern insgesamt 254 Betten entstehen.

2.

Stddtebhauliche Planung

Der Marktgemeinderat hat dazu am 19.11.1081 festgestellt, daB
die Beurteilung des Hotelneubaues den Rahmen einer banauf -
sichtlichen ﬁberprﬁfung iiberschreitet und Bauumfang und Ein-
ordnung in das Geldnde nur in einem Verfahren der Aufstellung
eines Bebauungsplanes festgelegt werden kdnnen. Diese Not-
wendigkeit wird noch verstarkt durch die Randlage zum Land-
schaftsschutzgebiet und den Ausstrahlungseffekt auf die freie
Landschaft inmitten starkkrequentierter Erholungsflachen und
den schiitzenswerten Seeuferbereich. Es besteht ferner ein
offentliches Interesse daran, daB die Hotelnutzung auf dem

Geldnde planungsrechtlich gesichert wird.

Nach dem BeschluB des Marktgemeinderates vom 19.11.1981 iiber
die Aufstellung des Bebauungsplanes ist auch das Grundstiick
FINr. 2838 einbezogen, auf dem das bestehende Seecafe RieBersee
liegt. Es stellt als Cafe und Restaurant einen Mittelpunkt in
den weitrdumigen Erholungsflichen um.den RieBersee dar. Beide
Einrichtungen, das entstehende Konferenz- und Sporthotel und
das Seecafe, kdnnen sich in ihren Funktionen harmonisch er-
gadnzen. Wihrend im Cafe die Beherbergung nur eine Nebenfunktion
hat und behalten soll, wird der Schwerpunkt des entstehenden
Hotels entsprechend den gegenwartigen Anforderungen und
iinftigen Entwicklungen der Kur in neuen Beherbersungs-

kapazitadten liegen.




Die Konzeption des Hotels ist zeeignet, einen zweifachen
Personenkreis anzusprechen. Auf diese Weise konnen sich
Individualreiseverkehr (Urlaub, Sport) und KongreBangebot
nach den jahreszeitlichen Gegebenheiten ebenfalls ergédnzen.
Das wird zu einem wirtschaftlichen Erfolg des Hotelbetriebes

5beitragen.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird ent-
sprechend den gesetzlichen Grundsitzen sichergestellt, daB
die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen (§ 1 Abs. 7 BBauG) und daB
jedermann Bedenken und Anregungen in die Planung einbringen
kann (Biirgerbeteiligung und spdtere 6ffentliche Auslegung

cemdB § 2 a Abs. 2 und 6 BBauG).

Eine erste nrobe Abstimmung der Planung mit den zu beteiligen-

den Behdrden hat bereits stattgefunden.

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 Baunutzungsver-
ordnung, BauNVO).

Die Sondergebiete Hotel nach § 11 BauNVO dienen nach den

geplanten Festsetzungen ausschliefilich der Unterbringung von

baulichen Anlagen und Einrichtungen zur Forderung des Fremden-
verkehrs.

Im Sondercebiet Hotel 1 ist ausschlieBlich die Errichtung

eines Svort- und Tagungshotels im iiblichen Sinne mit standig
wechselnder Belegung einschlieflich eines Restaurations-
hetriebes zuldssig.

Im Sondergzebist Hotel 2 ist ausschliefilich die Errichtung und

der Betrieb eines Restaurantes und Cafes und der Fortbestand
eines kleinen Betriebes des Beherbersgninossewerbes mit his zu

20 Betten {(vel

Ficlkart/Fiesaler, Tr 19 zu § 3 BaullVO) =uldssir.
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Eine andere Art der Nutzung in den Sondergebieten Hotel ist

unzuldssig. Das gilt auch fiir die Zukunft und auch dann,

v
wenn Eigentiimer oder Nutzungsberechtigte eine andere Nutzung

anstreben sollten.

Nach Beseitigung der bestehenden Bausubstanz entstehen nach

den Festsetzungen des Bebauungsnlanes:

\J1

abgesetzte Gebaudekdrper mit drei bzw. vier Vollgeschossen

in landschaftsgebundener Bauweise mit 7550 m2 GeschofAflache
Bierstiiberl und Restaurant mit ca. 156 Sitzplatzen
Spezialitatenrestaurant mit Grill mit ca. 50 Sitzplatzen
Hotelbar mit ca. 25 Sitzplitzen

Konferenzrdume mit zusammen 135 m

Schwimmbad mit Sauna

Kegzelbahnen

Tiefgarage mit 76 Stellpldtzen, 22 Stellplitze oberirdisch

Die entstehende Geschofiflache von 7550 m2 entspricht dem

1

1/2-fachen der Geschofifliche des bestehenden Hotels und

hdlt sich an den Richtwert fiir die zuldssige Baumasse nach

Vorgaben der Regierung von Oberbayefn als Aufsichts- und

Genehmigungsbehdrde.

b,

Absicherungen der Hotelnutzung

Um zu verhindern, daf Zweitwohnungen entstehen und um zu

gewdbrleisten, daf® das Hotel auch fertisgestellt wird,

werden eine Reihe Absicheruinsen eingebaut.




Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch an erster
Rangstelle zu Lasten des Baugrundstiickes - bzw. unwider-
ruflichen Eintragungsantrag mit dem Inhalt, dafB die’
Nutzung des Grundstiickes zu anderen Zwecken als zu einem
Hotelbetrieb im iiblichen Sinn mit sté@ndig wechselnder

Belegung (und Restaurationsbetrieb) untersagt ist.

Es mufl sichergestellt sein, daB der Gesellschaftszweck
des Konferenz- und Svorthotels (Betrieb eines Hotels)
nicht ohne Zustimmung der Gemeinde geandert werden kaunn.

Entweder wird:

a) im Gesellschaftsvertrag der Gemeinde ein Vetostimm-
stimmrecht eingeraumt.
Im Gesellschaftsvertrag wird festgelegt, daB eine
Anderung des Gesellschaftszweckes nur durch ein-
stimmigen BeschluB der Gesellschaft erfolgen kann

oder
b) der Gemeinde wird (kostenlos) das Eigentum an einem

Appartement im Sporthotel iibertragen, wodurch sie die

Stellung eines Gesellschafters erlangt.

Nachweis der vollstiandigen Finanzierung des Bauvorhabens.
Zu diesem Zweck ist die unwiderrufliche Finanzierungs-

zusage einer Bank beizubringen.

Das Bauvorhaben muB spidtestens 3 Jahre nach Unanfechtbar-

keit der Baugenehmigung fertiggestellt sein.

Um die Einhaltung dieser Verpflichtung zu gewdhrleisten,
verpflichtet sich der Bauherr vertraglich gegeniiber der
Gemeinde, an diese filr jeden angefangenen Monat des Ver-
zuges einen noch festzulegenden Geldbetrag zu bezahlen
und die genannte Forderung mit einer Bankbirgschaft ab-

zuusichern.
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5. Verpflichtung zur Bildung von Miteigentumsanteilen,
verbunden mit dem Sondereigentum an bestimmten, im Auf-
teilungsplan ndher beschriebenen Riumen (keine Bildung

von Wohnungseigentum)

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

gilt § der Teilungserklirung.'"

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Zu den Grundsdtzen der Bauleitplanung gehdrt, daB der Be-
bauungsplan den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

angepafit ist (§ 1 Abs. 4 BBauG).

Entsprechend den landesplanerischen Zielen fiir die Region

17 so0ll die Starkung der Wirtschaftsstruktur durch eine
qualitative Verbesserung des Dienstleistungsbereiches, ins-
besondere im Fremdenverkehr, angestrebt werden. Als regional-
planerische 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 Mafle 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

hestehenden Angebot zu treten.




IS

Aufgrund der schiitzenswerten Landschaft kommt der Einordnung
der Bebauung eine besondere Bedeutung zu (Ziffer II. 2. g
der Gemeinsamen Bekanntmachung der Baver. Staatsministerien
fiir Landesentwicklung und Umweltfragen und des Innern vom
29.1.1979, MABl. Nr. 4 S. 45). Dazu gehdren die landschafts-
gebundene Bebauung mit einwandfreier Gestaltung und die

Beibehaltung der Landschaft.

Diese Belange wird ein Auflenanlagenplan regeln.

IT.

Bindung an den Flidchennutzungsplan

Nach dem Wirtschaftsplan des Marktes Garmisch-Partenkirchen
aus dem Jahre 1950, gebilligt mit Schreiben des Bayer. Staats-
ministeriums des Innern vom 16.12.1952 Nr. IV B 3 - 9112 a

20 PB 929 und zum Fldchennutzungsplan erkldrt mit Schreiben
der Regierung von Oberbayern vom 27.6.1963 Nr, IV B 7 - 15500-
ee 5, sind das Bebauungsplangebiet als AuBenbereich und die

bestehende Bebauung als Bestand dargestellt.

Der in Aufstellung befindliche neue Fldchennutzungsplan, zu
dem gegenwdrtig die Trdger 6ffentlicher Belange gehdrt werden,
tragt der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung bereits
Rechnung und weist fiir das Bebauungsplanrebi=t ein Sonder-
gebiet Hotel aus. Beide stddtebaulichen Pliane wérdenAim
Parallelverfahren (Verfahren nach § 8 Abs. 3 S. 1 BBauG)
aufgestellt. Der Fladchennutzungsplan erhdlt dabei =zeitlichen

Vorrang.
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ITT.

Erhaltung des Landschaftsbildes

Neben der Absicht, die stddtebaulichen Voraussetzungen fiur
die Errichtung eines Sport- und Tagungshotels zu schaffen,
mufl vorrangig das charakteristische Landschaftsbild erhalten

bleiben (§ 1 Abs, 6 BBauG).

Diese Forderung wird abgesichert durch

1. einen Plan der Auflenanlagen, der Inhalt des Bebauungs-
nlanes wird

2., entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplanes

3, die Gemeindeverordnung iiber die Gestaltunc baulicher

Anlagen, Einfriedungen und Vorgarten

L4, die Gemeindeverordnung iiber den Schutz des Baumbestandes

(Baumschutzverordnung), die Inhalt des Bebauungsplanes wird.

Der RieBerseefuBBweg wird ab dem ﬁbergang in die Hinteren
RieBerhdnge als beschridnkt-&ffentlicher Weg fiir den FuBgéanger-
verkehr nach Art. 53 Nr. 2 Bayer. Strafen- und Wegegesetz
festgesetzt. Er setzt sich ab der bestehenden Kapelle, die
erhalten werden mufl, als Kapellenweg fort, wird in den Hotel-
bereich integriert und in Hohe des Eingangsgeschosses als

Durchgang gestaltet.

IV.

Lage und Grdfle des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt ndrdlich des Rieflersees in einer
Hshe von ca. 790 m iiNN, der Seespiegel knapp unter 200 m.

Es hat eine Grdfle von ca. 30.100 gm. Bis zum RiefBersee .
erstrecken sich die Ausliufer des Rieflerkopfes, anschlieBend
£511t das Gelinde leicht ab und geht in die steilen Riefler-
hinge iiber, wo mit dem HangfuB auf 710 m iiNN der Talboden

erreicht ist,

sl




V.

Verkehrslage

Das Bebauungsplangebiet wird bisher iiber die Rieflerseestralle
mit Bahniibergzang (Bavyer. Zugspitzbahn und Bahnlinie Garmisch-
Partenkirchen - Reute) und die PrivatstraBe zum RieBersee
erschlossen. Zur ausreichendenlErschlieBung des Neubauvor-
habens mufl die Pfivatstraﬁe als Eigentiimerweg nach den Vor-
schriften des Bayer. Stalen- und Wegegesetzes ausgebildet und
in unwiderruflicher Weise dem unbeschridnkten offentlichen
Verkehr zur Verfﬁgung gestellt werden. Nehen der Erschlieflung
des Bauvorhabens wird dadurch sichergestellt, daf3 das Er-
holungsgehiet fiir jedermann mit Kraftfahrzeugen erreichbar
r wird zu diesem Zweck eine Anzahl

und zuganglich ist. Fermn

e
Affantlicher Parkplidtze festzesetzt,

Ver- und Entsorzung

Die Versorgung mit Wasser und elektrischer Energie, sowie
die Ableitung der Schmutzabwasser werden im Rahmen des Bau-

genehmigungsverfahrens sichergestellt.

VII.

Durch den Bebauungsplan entstehen dem Markt Garmisch-

Partenkirchen voraussichtlich keine Kosten.

VITIT.

Diese Erlauterungen sind nicht identisch mit der Begriindung
zum Bebauungsplan (§ 9 Abhs. 3 BBauG), die bei der offentlichen
Auslesuns zem, § 2 a Abs. 6 BBauG hereitgehalten wird und ein-

cesehen werden kann.

Neidlinger
1. Bircermeister




