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1. ALLGEMEINES

1.1 Lage des Baugebietes

Digitales Orthophoto, Bayernatlas mit Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereichs (Rot)

Das Plangebiet liegt in stidlicher Randlage des Ortsteiles Hammersbach.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Bebauungsplanung

Mit Schreiben vom 28.10.2019 (erganzt durch Schreiben vom 06.02.2024) stellten
der Hoteldirektor des Berghotel Hammersbach sowie der beauftragte Architekt An-
trag auf zweckgebundene Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Kreuzeckweg —
Haus Hammersbach®.

Um die Hotelanlage weiterhin wirtschaftlich betreiben zu kénnen, wird seitens der
Antragsteller beabsichtigt, ein weiteres Geb&ude zu errichten, welches ca. 40 Gaste-
Appartements sowie ca. 20 Personalwohnungen beinhalten soll.

Zudem ist vorgesehen, die alten Garagenanlagen auf dem Grundsttick Flurnummer
507 sowie das bestehende Anwesen Kreuzeckweg 6 rickzubauen und die Stellplat-
ze unterirdisch in einer Tiefgarage zu situieren.

Da das geplante Vorhaben Uber den aktuellen Bebauungsplan nicht abgebildet wer-
den kann, bedarf es einer Anderung des Bebauungsplanes, um die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen hierfiir zu schaffen.
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In den vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich der Tourismus im Zugspitzdorf
Grainau zu einer Haupterwerbsquelle.

Mit jeweils Uber 600.000 Gastelubernachtungen in den Jahren 2022 und 2023 stellt
die Gemeinde Grainau eines der beliebtesten Urlaubsziele in Bayern dar.

Das Berghotel Hammersbach z&hlt dabei zu einem der vier Vier-Sterne Hotels im
Gemeindegebiet und tragt mit seinen 127 Gastebetten wesentlich zu den hohen
Ubernachtungszahlen bei.

DarUber hinaus beschéftigt das Berghotel Hammersbach ca. 70 Arbeitnehmer und
Arbeitnehmerinnen.

Die Anderung des Bebauungsplanes tragt mithin den Belangen der Wirtschaft (§ 1
Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a BauGB) sowie dem Belang der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen (8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. ¢ BauGB) Rechnung.

Aus stadtebaulicher Sicht kénnen die beantragten Bauvorhaben dem Innenbereich
sinnvoll hinzugefugt werden.

Die Erfordernisse des Flachensparens und der Innenentwicklung nach dem Landes-
entwicklungsprogramm Bayern werden erfullt.

2. ANGABEN ZUM BAUGEBIET

2.1 Abgrenzung und Grb6Re

Der Geltungsbereich befindet sich am sidlichen Rand des Ortsteils Hammerbach der
Gemeinde Grainau.

Die Grundstticke sind bebaut und werden im 6stlichen Teil fur Stellplatze und Gara-
gen genutzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 10.500 m2,
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Diitales Orthophoto, Bayernatlas mit Knnzeichnung der Lage des Geltungsbereichs

Das Plangebiet ist im Westen, Norden und Osten durch bestehende Bebauung, im
Suden durch Baumbestand und das Landschaftsschutzgebiet ,Wettersteingebiet ein-
schlieRlich Latschengurtel bei Mittenwald® (LSG-00281.01) begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 507 Teilbereich, 509, 507/4 und
508/1 Teilbereich, Gemarkung Grainau.

2.2 Eigentumsrechtliche Situation

Die vergenannten Flurnummern 507 und 509 befinden sich im Privatbesitz. Die Flur-
nummern 507/4 und 508/1 befindet sich im Eigentum der Gemeinde Grainau.

2.3 Vorhandene Nutzungen

Das vorhandene Gelande wird zurzeit als Sondergebiet mit Zweckbestimmung Be-
herbergungsbetrieb genutzt.

2.4 Vorbelastungen des Plangebietes, Altlasten
Im Geltungsbereich sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.
2.5 Verkehrliche Anbindung

Das Gebiet ist Uber den Kreuzeckweg erschlossen.
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2.6 Denkmalschutz
In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich folgende Einzeldenkmaler:

D-11-80-118-18 - Kapelle, sog. Marienkapelle, kleiner neubarocker Saalbau mit
Schweifgiebel und Dachreiter

D-1-8532-0055 - Untertagige frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Marien-
kapelle

Im Plangebiet befindet sich ein Teil des folgenden Bodendenkmals:

D-1-8532 - 0053 Burgstsall des spaten Mittelalters und der friihen Neuzeit (,Ham-
mersbacher Burg®).

Digitales Orthophoto, Bayernatlas

Das genannte Bodendenkmal ist von den geplanten Bauvorhaben nicht betroffen.

Kommen bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage, unterlie-
gen Sie der Meldepflicht gem. Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes. Sie sind dann un-
verziglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde bekannt zu geben.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist.
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2.7 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet das Landschaftsschutzgebiet ,Wetter-
steingebiet einschlief3lich Latschengurtel bei Mittenwald® (LSG-00281.01)

D SR B e T (o S A

— - X

Auszug aus LSG VO Karte

3. Planungsrechtliche Gegebenheiten

3.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Grainau besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan, genehmigt mit Bescheid der Regierung von Oberbayern
vom 07.03.1979, Aktenzeichen 422-601-GAP-8-1.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist seit der 2. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes, genehmigt durch Bescheid des Landratsamtes Garmisch-
Partenkirchen vom 05.04.2000 (Az.: 31.610/12), fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes eine Sondergebietsflache mit Zweckbestimmung Fremdenverkehr
aus. Demzufolge entspricht die geplante 1. Anderung des Bebauungsplanes den Zie-
len der rechtswirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Grain-

au.
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4. VERFAHREN

Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung. Die Vorschrift hat zum Ziel, die
vorhandenen Potentiale durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tungen oder andere Malinahmen der Innenentwicklung besser auszuschopfen, um
die gezielte erstmalige Inanspruchnahme von Flachen fir Siedlungszwecke weiter zu
verringern.

Das Verfahren ist zuldssig gem. 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Alt. 2 Nr. 1 BauGB, da im Be-
bauungsplan eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Aus-
schlussgrinde fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1
Satze 5 und 6 BauGB liegen nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach 8 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Dies bedeu-
tet, dass von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB — welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind — sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.
Ebenso wenig ist ein ,Monitoring“ nach § 4c BauGB notwendig.

5. PLANINHALT

5.1 Allgemein

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr 31 ,Kreuzweg Haus Hammersbach*®
schafft die Gemeinde Grainau dringend benotigte Erweiterungsflachen fur den be-
stehenden Hotelbetrieb

5.2 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Sondergebiet mit Zweckbestimmung Beherbergungsbe-
trieb (SO) gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung begrtindet sich durch
die Art der geplanten Nutzung (Gaste-Appartements und Personalwohnungen), als
auch durch die bereits bestehende Nutzung.

Zulassig sind Beherbergungsbetriebe mit dazugehdrigen Gaststattenbetrieben sowie
Personalwohnungen.

5.3 Mal3 der baulichen Nutzung
Das Mald der Nutzung bestimmt sich durch die festgelegter hochst zuldssigen

Grundflachen, die Anzahl der Vollgeschosse, sowie durch die Festsetzung ver der
maximalen Wandho6hen.



Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 31 Seite 9/ 13
.Kreuzeckweg - Haus Hammersbach® der Gemeinde Grainau 11.06.2024

5.3.1 Grundflache und Geschossflache

Die Festsetzung der GroRe der Grundflache ist fur die Bestimmung des Malies der
baulichen Nutzung bei Baugebieten zwingend.

Mit dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung wird eine adaquate Grund-
stiicksausnutzung gewabhrleistet

Das Mal3 des geplanten Gebaudekdrpers ist wesentlich geringer als das des be-
nachbarten Haupthauses (Kreuzeckweg 4) und orientiert sich an der westlich gele-
genen Bebauung (Kreuzeckweg 1 und Hollentalstr. 2).

Zudem sind zusatzlich zur festgesetzten Grundflache ders Hauptbaukorpers weltere
maximale Grundflachen fir An ) o =
Grundflachenftr Balkone und Terrassen geregelt

5.3.2 Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit drei Vollgeschossen als Hoéchstgrenze festge-
setzt. Eine Kniestockregelung wird im Textteil nicht verankert, da sich die Gebaude-
masse mit der Grundflache in Verbindung mit den zuldssigen Vollgeschossen und
der Wandho6he bestimmt.

5.3.3 Gebaudehohe

Zur Bestimmung der stadtebaulich wirksamen Kubatur werden die traufseitigen Ge-
baudehdéhen mit einer Wandhéhe von max. 10,25 m festgesetzt. Diese Festsetzung
orientiert sich an der bestehenden umgebenden Bebauung.

Die Wandhohe wird ab der Oberkante des fertigen FuRbodens des Erdgeschosses
gemessen. Diese ist im Planteil durch eine absolute Hohe U.NN je Grundstlck fest-
gelegt.

5.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
5.4.1 Bauweise

Fur das Gebiet ist offene Bauweise festgesetzt. Abweichend von den Festsetzungen
der offenen Bauweise, dirfen im Bereich des sidlichen SO auch Gebaude mit einer
Lange bis 52;6 53,0 m errichtet werden.

Im Geltungsbereich sind nur Einzelhduser zuldssig, da andere Gebaudetypen wie
Doppel- oder Reihenhauser an dieser Stelle ortsuntypisch sind und das gewachsene
Ensemble stéren wirden.

5.4.2 Baugrenzen

Im Plangebiet werden enge Baugrenzen festgesetzt, um den Charakter der umlie-
genden bzw. bestehenden Bebauung zu wahren.

Die notwendige Tiefgarage und Nebengeb&ude gem. § 14 BauNVO sind innerhalb
und—aullerhalb der Baugrenzen zuldssig. Die Tiefgaragenzufahrt ist aul3erhalb der
Baugrenze zulassig.



Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 31 Seite 10/ 13
.Kreuzeckweg - Haus Hammersbach® der Gemeinde Grainau 11.06.2024

Es wird festgelegt, dass die Satzung tber abweichende Mal3e der Abstandsflachen-
tiefe in der Gemeinde Grainau - Abstandsflachensatzung - vem-—28.01.2021 in der
jeweils gultigen Fassung einzuhalten ist.

Damit wird sichergestellt, dass die Bebauungen trotz der gro3zligigen Baugrenzen
die entsprechenden Abstande einhalten und somit der umgebenden Bebauung an-
gepasst sind.

5.5 Verkehrsflachen
Im Plangebiet wurden die bestehenden ErschlieRungsstral3en eingetragen.
5.6 Grinordnung und Artenschutz

Die Festsetzungen zur Grunordnung verfolgen das stadtebauliche Ziel, einen Rah-
men fur eine qualitatsvolle Durchgrinung des Plangebietes zu setzen, wobei die
konkrete Uberplanung und Ausgestaltung der Griinflaichen dem zum Bauantrag vor-
zulegenden Freiflachengestaltungsplanes obliegt. Entsprechend sind fir die nicht
befestigten Grundstiickflachen quantitative Pflanzgebote festgesetzt, die eine Durch-
grinung des Planbereiches sicherstellen, ohne genaue Ortsvorgaben zu machen.
Aus diesem Grund wurde auch festgesetzt, dass die als ,zu pflanzen® festgesetzten
Baume von dem im Plan dargestellten Standort geringfligig abweichen konnen. Da-
mit Grunflachen auch bepflanzt werden, wurden Stein- und Schottergarten ausge-
schlossen.

Im Sitden grenzt ein bewaldeter Hang an den Planbereich und das Hotel Hammers-
bach an, der zum Landschaftsschutzgebiet ,Wettersteingebiet einschlieRlich Lat-
schengurtel bei Mittenwald“ (LSG-00281.01) gehért. Um das Hotel vor méglicher-
weise umstlirzenden Baumen zu schitzen, wird festgesetzt hingewiesen, dass im
Nahbereich zum Wald eine Ausbildung der Dachstlihle auf den Lastfall ,Baumwurf*
auszurichten ist.

Das Uberplante Gebiet ist bereits derzeit bebaut und intensiv genutzt. Eine floristisch
artenschutzrechtliche Bedeutung des Plangebietes besteht nicht. Gleichfalls kann
davon ausgegangen werden, dass von der Planung keine artenschutzrechtlich rele-
vanten Tierarten betroffen sind, da die beanspruchten Flachen keine Bedeutung als
faunistische Lebensrdume aufweisen. Insofern 16st die Planung keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG aus, wenn die notwendige Fal-
lung von Geholzen im Winterhalbjahr auf3erhalb der Brutzeit der Vogel erfolgt.

5.7 Bauliche Gestaltung

Da die gestalterischen Festsetzungen im Plangebiet durch die Satzung Utber beson-
dere Anforderungen an bauliche Anlagen, Garten und Einfriedungen fir den innerort-
lichen Bereich in der Gemeinde Grainau (Ortsgestaltungssatzung), die Bestandteil
des Bebauungsplanes ist, geregelt sind, wurde auf eine weitergehende Festsetzung
hierzu verzichtet.

Entsprechende Abweichungen von der Ortsgestaltungssatzung wurden entspre-
chend definiert.
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6. Baugrundgutachten
Durch die Gemeinde Grainau wurde ein Baugrundgutachten in Auftrag gegeben.

Das Ingenieurgeologische Gutachten der Geo Hydro Bau Consult vom 30.12.2021 ist
Bestandteil des Bebauungsplanes und ist zu beachten.

7. Niederschlagswasser und Fliesweganalyse

Durch das Ingenieurbiro Kokai wurden ein Niederschlagswasserbeseitigungskon-
zept und eine Fliesweganalyse (Erlauterungsbericht vom 15.05.2024) erarbeitet.
Diese ist Bestandteil des Bebauungsplanes und ist zu beachten.

Auf Grund der vorliegenden Ergebnisse kann das anfallende Niederschlagswasser
ist Uber Rigolen auf dem Grundstiick versickert werden.

Zur Ableitung von wild abflieBendem Hangwasser ist entlang der sidlichen Grenze
eine Leitmulde mit 30 cm Tiefe zu erstellen. Diese wurde in den Text und Planteil
Ubernommen.

8. Wasserwirtschaftliche Belange
8.1 Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwasser-
messstellen des Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden.
Aussagen Uber den Grundwasserflurabstand kbnnen daher nicht getroffen werden.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser si-
chern muss.

Es ist von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu prifen, ob Vorkehrun-
gen gegen Grundwassereintritt in Kellerraume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit
anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller
grundsétzlich wasserdicht auszubilden.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwésserungsleitungen
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
tung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Garmisch-Partenkirchen eine ent-
sprechende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. 8 8 WHG einzuholen.

8.2 Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde sind keine Grundstiicks-
flachen im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufge-
fuhrt, fur die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen be-
steht.
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Es liegen keine Informationen Uber weitere Altlasten oder Verdachtsflachen in die-
sem Bereich vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Flachen auf-
zunehmen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, ist beim zustandi-
gen Landratsamt zu erfragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 2 BayBodSchG).

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die
Aushubmafinahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart
ist.

8.3 Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschliel3en.
Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufihren, dass ausreichende Be-
triebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall Uber die 6f-
fentliche Anlage gewéhrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fur den
Trinkwasserrohrleitungsbau und die Hausinstallation ist die korrosionschemische
Beurteilung des Trinkwassers zu beriicksichtigen.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung zur Gartenbewasserung und WC-
Spulung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach
dem AVBWasserV 8 3 dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist si-
cherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungs-
netz entstehen.

8.4. Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die Zentrale Abwasseranlage im Trenn-
system anzuschlieRen.

Bei hohen Grundwasserstanden ist besonderes Augenmerk auf die Dichtheit der Ka-
nalisation insbesondere der Hausanschlussleitungen (inkl. der Schachte) zu legen.
Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus Industrie- und Ge-
werbebetrieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Ein-
richtungen in offentliche Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Bestim-
mungen der jeweiligen Entwasserungssatzung erfolgen. Weiterhin ist zu prufen, ob
fur derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG be-
steht.

Die Zustimmung fiur die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Be-
treiber der offentlichen Abwasseranlage einzuholen bzw. in Fallen, in denen der § 58
WHG zutrifft, beim Landratsamt Garmisch Partenkirchen zu beantragen.
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9. Immissionsgutachten

Durch das Akustikbiro Schwartzenberger und Burkhart wurde ein Schalltechnisches
Gutachten, mit Datum 17.03.2023, erstellt. Dieses ist Bestandteil des Bebauungspla-
nes und liegt als Anlage bei. Eine ergadnzende Stellungnahme (Projektnotiz vom
24.05.2024 ))) Hotel 6753 1P) aufgrund der angepassten Gebaudesituation ist
ebenfalls Bestandteil.

Es kam zusammenfassend zu dem Ergebnis:

Unter Zugrundelegung der in diesem Gutachten angegebenen MalRnahmen ist auf-
grund der Ergebnisse festzustellen, dass die Immissionsrichtwerte und die zulassi-
gen Spitzenpegel tags und nachts an allen maf3geblichen Immissionsorten eingehal-
ten werden.

10. Finanzielle Auswirkungen fur die Gemeinde

Finanzielle Auswirkungen fur die Gemeinde durch Erschlieldungskosten entstehen

nicht, da samtliche anfallenden Kosten, wie Planungskosten, Fachgutachten, Ingeni-
eurplanungen etc. im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages abgerechnet werden.

Grainau,

Stephan Markl
1. Burgermeister



