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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 71
— Riedberg Grundstiick —

1. Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfaBt das Grundstiick F1.Nr. 675 Gemarkung Partenkirchen
(Haus Riedberg).

2. Anlafl und Erfordernis des Bebauungsplanes

Das Grundstiick mit einer GrtBe von ca. 24.600 m?2 ist mit einem 3-geschossigen
Haupthaus (Haus Riedberg) und einem 2-geschossigen, bewohnten Nebengebdude
bebaut.

Das Haupthaus ist ein Baudenkmal nach dem Denkmalschutzgesetz.

In der vorldufigen Denkmalliste von Garmisch-Partenkirchen ist es wie folgt
beschrieben:

"Haus Riedberg, Herrschaftsvilla mit Walmdach, talseitig runde Ecktirme mit
Hauben, 1898 von Adolf Hildebrand und Gabriel Seidl fiir Generalmusikdirektor
Hermann ILevi erbaut, 1913 Umbauten und Anbau des Wintergartens durch Carl
Sattler, 1937 weitere Umbauten (Halle und Musikzimmer) durch Hanns Ostler;
grofBe Parkanlage, um 1900, Parktor neubarock.

In den vergangenen Jahren ist ein Teilungsantrag gestellt worden, mit dem
die Teilung des Grundstiickes in 7 Teilfl&chen beantragt wurde. Der Markt
hatte diesen Teilungsantrag aus ortsplanerischen Grinden abgelehnt. Der An-
trag wurde zwischenzeitlich wieder zurilickgenommen; der Verwaltungsrechts-
streit damit beendet.

Um das fiir das Ortsbild besonders wertvolle Baudenkmal und den dazugehSren-
den parkartigen Umgriff zu erhalten, wurde zwischenzeitlich eine Teilung des
Grundstiickes (nordwestlicher Grundstiicksteil mit 10.000 m2? GroBe) genehmigt.
Das Restgrundstiick soll nun, mit einem gewissermaBen "Ersatzbau" fiir das
Nebengebdude, neu bebaut werden.

Dies hat der Gemeinderat zum AnlaB genommen, das Gemeindebauamt zu beauf-
tragen, fiir dieses Grundstiick den Fl&chennutzungsplan zu &ndern (bisherige
Darstellung: Griinfldche) und einen Bebauungsplan zu erstellen.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

a)

Das Bebauungsplangebiet setzt sich bereits jetzt in seinem Erscheinungsbild
aus 2 Teilbereichen zusammen: dem nordwestlichen 10.000 m2? groBen Grund-
stiicksteil mit dem Haupthaus (Haus Riedberg) und dem slidostlichen Grund-
stiicksteil (ca. 14.600 m2), das z.Zt. noch mit dem Nebengebdude bebaut ist.

das nordwestliche Grundstiick

Das Grundstiick liegt in dem fiir das Ortsbild bedeutenden , weitgehend
ungestorten Grinzug vom Wank (Landschaftsschutzgebiet) zu den Berghdngen
unterhalb des Eckbauers. Um diesen zu erhalten, muB der parkartige Umgriff
um das Baudenkmal erhalten bleiben; eine weitere Bebauung dieser Teilfldche
ist deshalb nicht moglich.




») das siddstliche Grundstiick

Von seiner topographischen Lage ist dieser Grundstiicksteil dem norddstlich
angrenzenden Leitenfeld zuzurechnen. Eine Bebauung mit einigen Einzelhdusern
kann deshalb in Anpassung an die dort vorhandenen Gebdude und Grundsticks-
groBen, gewissermaBen als Ersatzbau zugelassen werden. Der slidwestliche
Grundstiicksstreifen, der Teil der bewaldeten unbebaubaren Steilstufe der
Riedhdnge ist, muB erhalten bleiben, da dieser wie bereits bei "a" dargelegt,
fiir das Orts- und Landschaftsbild bedeutend ist.

Eine Dreiteilung dieses Grundstiickes ist entsprechend den Festsetzungen im
Bebauungsplan zul&dssig.

4. Art und Maf3 der Nutzung

Beim nordwestlichen Grundstiicksteil ist die Art der Nutzung durch das vor-
handene Baudenkmal wvorgegeben.

Eine evtl. Nutzungsénderung zu einem Sanatorium etc. kann bei Beachtung
aller offentlich-rechtlicher Vorschriften bauaufsichtlich zugelassen werden.
Nebenanlagen sind ausnahmsweise zul&ssig.

Beim siddstlichen Grundstiicksteil wird analog der vorhandenen Bebauung

auf dem ILeitenfeld als Art der Nutzung "Reines Wohngebiet" und das MaB der
Nutzung durch Geschofflédchen und MindestgrundstiicksgroBen festgesetzt. Die
Anzahl der mdglichen Wohneinheiten entspricht der Umgebung.

5. Erschliefung

a) &uBere ErschlieBung

Das Grundstiick ist durch die OrtsstraBen Gsteig-, Leitenfeld- und
KarwendelstraBe voll erschlossen.

b) innere ErschlieBung

Das vorhandene Haupthaus (Haus Riedberg) ist bereits voll erschlossen.
Fir die neuen Wohngebdude soll eine modglichst "fl&chensparende" Er-
schlieBung der Hduser gewdhlt werden. Die erforderlichen Stellpldtze
sind in Tiefgaragen unterzubringen. Die genaue Lage der Tiefgaragen
wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan und dem vorhandenen
Bewuchs auf den Baugrundstiicken bestimmt. Pro Grundstiick kénnen
oberirdisch maximal 2 Stellpldtze bzw. Garagen angelegt werden. Die
genaue Wegfiihrung, die Art der Befestigung etc. wird im Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt.

Flir eine ausreichende Stromversorgung ist die Errichtung einer Trafo-
station erforderlich.

c) Entwdsserung

Die sitdostlichen Grundstiicke ktnnen erst bebaut werden, wenn die
Abwasserbeseitigung durch einen neu zu erstellenden Kanal sicher-
gestellt ist.

Eine Ubergangslésung fiir eine Bebauung mit 4-5 Wohneinheiten kann
beflirwortet werden, wenn die ordnungsgemdfBe Untergrundentwdsserung
sichergestellt und von den FachbehSrden genehmigt wird. Diese
Ubergangslésung sollte jedoch nur die Bebauung eines Grundstiickes
ermbglichen.




6. Garagen und Stellplitze

Bei der Errichtung der Tiefgaragen ist durch bauliche oder sonstige
technische Vorkehrungen sicherzustellen, daB den Anforderungen des
Bundesimmissionsschutzgesetzes Rechnung getragen wird. Die Erfiillung dieser
Festsetzung erfordert grundsdtzlich die Einschaltung eines entsprechend
qualifizierten Beratungsbiiros, das nicht nur die BaumaBnahmen, sondern auch
die Situierung der Zufahrten zu begutachten hat.

Anordnung der Stellplétze, Garagen und Tiefgaragen vgl. auch Ziff. 5 b.

7. Freiflachen und Griinordnung

Der parkartige Charakter und der fiir das Ortsbild notwendige Griinzug mit
seiner Bepflanzung (Bdume und Stréucher) sind zu erhalten (Festsetzung als
private Grinfldche).

Die lbrigen nicht liberbauten Fldchen sind gértnerisch anzulegen. Es sind
landschaftsgerechte Baume und Strducher zu verwenden; die im Bebauungsplan
festgesetzten Baume sind ebenfalls zu erhalten.

Die Gestaltung der AuBenanlagen wird im Baugenehmigungsverfahren, auch
entsprechend der Ortlichen Bauvorschrift, geregelt. Ein AuBenanlagenplan
(Freifldchengestaltungsplan) muf3 deshalb vorgelegt werden.

8. Bindung an den Flichennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan des Marktes ist das Grundstiick noch als Griinfl&che
dargestellt. Aus den o.a. Grinden wird der Fldchennutzungsplan deshalb
ebenfalls gedndert (§ 8 Abs. 1 BauGB - Parallelverfahren).

Diese Begriindung ist kein Rechtsinhalt des Bebauungsplanes.
Sie dient lediglich der Unterrichtung liber die Beweggriinde der Planung.

isch-Partenkirchen, den 17. September 1990




