


3 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
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3 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
Uberblick und Einflihrung

Die Gemeinde hat im Jahre 2005 einen mit ,Sanierungsgebiet |
Ortskern Ober- und Untergrainau“ bezeichneten Bereich férmlich
als Sanierungsgebiet festgelegt und eine entsprechende Sanie-
rungssatzung erlassen.

Die damals durchgefihrten Vorbereitenden Untersuchungen haben
die Grundlagen fur die férmliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes herausarbeitet.

Da die stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen im ,Sanierungsge-
biet | Ortskern Ober- und Untergrainau“ noch nicht abgeschlossen
sind und nach wie vor stadtebaulicher und funktionaler Aufwer-
tungsbedarf festgestellt wurde, werden die Vorbereitenden Unter-
suchungen fortgeschrieben.

Dies erfolgt im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes (ISEK), das einen besonderen Augenmerk auf die
Ortskerne Ober- und Untergrainau legt und einen aktuellen, fach-
lich fundierten und bauplanungsrechtlich angemessenen Uberblick
Uber die noch offenen Sanierungsbedarfe der Grainauer Ortskerne
herausarbeitet und aktuelle Bedarfe erganzt.

Sollte sich im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes neben dem Bereich der Ortskerne Ober- und Unter-
grainau weiterer Handlungsbedarf andeuten, wie es beispielsweise
im Bahnhofsumfeld Untergrainau denkbar ist, ist abzustimmen, ob
ein weiteres Untersuchungsgebiet gem. § 141 Abs. 3 abgegrenzt
werden muss, um die stadtebaulichen Missstande und die notwen-
digen MaBnahmen zur Beseitigung entsprechend fundiert herausar-
beiten zu kénnen.
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Abgrenzung Sanierungsgebiet
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[ | Flurstiicke im Eigentum der Gemeinde $
[ ] offentliche Gebaude
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(https://geoportal.bayern.de/
denkmalatlas/, abgerufen am
14.06.2022)

3 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
3.1 Ortsbild und pragende Bausubstanz

Die Karte zeigt die historischen Ortskerne von Ober- und Untergrai-
nau mit dem gemaB Uraufnahme ebenfalls schon frih vorhandenen
geschwungenen StraBenraum, der die beiden Dorfplatze mitein-
ander verband. Durch die Uberlagerung mit der historischen Bau-
struktur (Uraufnahme) wird deutlich, dass Dimension und prégende
Raumkanten der Platze weitgehend erhalten sind. Die Zufahrtssi-
tuation zum oberen Dorfplatz (StraBenverengung, Kurve) tragt zu
einer Verlangsamung des Verkehrs bei und das historische Hofstall-
haus wird zum Blickfang. Im Sanierungsgebiet und in unmittelbarer
Néhe befinden sich 25 der 31 Baudenkmaéler sowie 2 der 4 Boden-
denkmaler der Gemeinde. Mit Ausnahme der Kirche St. Johannes
der Taufer und der Kapelle St. Joseph handelt es sich um ehemali-
ge Bauernhauser, deren ortsbildpragender Charakter bereits be-
schrieben wurde (vgl. Punkt 2.2). Die Geb&aude stehen meist gie-
belstédndig zum StraBen- oder Platzraum. Ziel der seit 2006 in Kraft
getretenen und regelméaBig angepassten Gestaltungssatzung ist es,
diesen Charakter zu erhalten. Eine vollstandige Liste der Bau- und
Bodendenkmaler im Gemeindegebiet befindet sich im Anhang.Der
Untere Dorfplatz ist bereits im Jahr 2012 umgebaut worden. Wegen
des Durchgangsverkehrs auf der Loisachstral3e, leidet der Platz

an einer hohen Larmbelastung und besitzt dartber hinaus wenig
attraktive Aufenthaltsbereiche. Der Obere Dorfplatz wird seit 2017
umgestaltet. Dabei wird auch der Alplebach in diesem Bereich frei-
gelegt. Dimension und Gestaltung der heutigen Waxensteinstrae
sind abschnittsweise wenig attraktiv und zu sehr auf den motorisier-
ten Verkehr ausgelegt.

Zwischen den beiden Dorfkernen liegt der Kurpark mit Kurhaus,
Schwimmbad, Musikpavillon und weiteren touristischen und 6ffentli-
chen Einrichtungen wie Rathaus, Feuerwehr und Vereinsgebauden.
Diese Gebaude sind in eine Parklandschaft integriert, stadtebaulich
bleiben die beiden Ortsteile dadurch weiterhin ablesbar. Funktional
betrachtet liegen die fir Bewohner und Gaste relevanten Einrich-
tungen zentral in der Mitte. Beeintrachtigt wird diese stadtebauliche
Leitidee durch den groBen, versiegelten Kurhausparkplatz, der der
Idee des zentralen Parks entgegensteht. Auch die Lage des Wert-
stoffhofes stellt in diesem Zusammenhang eine Beeintrachtigung
dar und erzeugt zusétzlichen Verkehr auch wenn die gute Erreich-
barkeit von den Bewohnern wiederum als positiv gesehen wird.
Architektonisch wirkt das Kurhaus aus dem Jahr 1996 ,etwas aus
der Zeit gefallen®. Innere Funktionszusammenhénge und Wege-
fuhrungen bedurfen einer Umorganisation, auch das unmittelbare
Gebaudeumfeld weist Gestaltdefizite auf. Aufgrund des Baujahrs ist
das Gebaude renovierungs- und die Ausstattung erneuerungsbe-
durftig, eine energetische Ertuchtigung ist geboten.

Prinzipiell haben Kurhaus und Rathaus durch ihre Lage und die
spektakularen Aussichtsmdglichkeiten ein hohes Potential, das im
Falle des Kurhauses sowie des Pavillons (Anbau) des Rathauses-
derzeit nicht adaquat genutzt wird (keine Visitenkarte).

Die 6stliche Ortseinfahrt tGber die LoisachstraBe nach Untergrainau
wirkt als Ortseingang wenig attraktiv. Eine Neubebauung in diesem
Bereich (Flachenpotential als Mischgebiet) kbnnte hier zur Aufwer-
tung der Ortseinfahrt und der Ausbildung eines qualitatvollen Orts-
randes (Ubergang Siedlung - Landschaft) beitragen.
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Starken

* hohe Anzahl denkmalgeschutzter
und ortsbildpragender Gebaude

» Dimension der historischen Dorf-
platze und pragende Raumkanten
erhalten

« Blick auf die Kath. Pfarrkirche St. Jo-
hannes der Taufer mit Bergfriedhof
als unverwechselbares Identitats-
merkmal Grainaus

+ Kapelle St. Joseph als weiterer wich-
tiger Blickpunkt in Untergrainau

+ Ortsgestaltungssatzung, um wei-
terhin Einfluss auf das Orts- und
Landschaftsbild zu haben (strenge
Reglementierungen reduzieren an-
dererseits die Nutzung der Dachré&u-
me und inneroértliche Nachverdich-
tungsmaglichkeiten)

* Kuranlagen als zentrale Parkland-
schaft gewahrleisten stadtebaulich
die Ablesbarkeit der beiden Ortsteile

- attraktive Blickbeziehungen in die
spektakulare Landschaft

Schwéchen

sukzessiver Verlust des dorflichen
Charakters durch Neubauten,
Umnutzungen von Nebengebé&uden,
etc.

eingeschrankte Aufenthaltsqualitat
am Unteren Dorfplatz (Larmbelas-
tung, wenig attraktive Aufenthalts-
bereiche)

+ Dimension und Gestaltung der
WaxensteinstraBe entsprechen nicht
einem dorflichen Erscheinungsbild
(starke Ausrichtung auf motorisier-
ten Verkehr, geringe Aufenthalts-
qualitat)

» Kurhaus wirkt architektonisch ,,aus
der Zeit gefallen, innere Organsiati-
on der Funktionen und Wegefuhrun-
gen bedurfen einer Umorganisation,
das Gebaude ist renovierungs-
bedurftig, die Ausstattung erneue-
rungsbedurftig

* Nutzung des Rathaussaals als
Probesaal des Orchesters wirkt sich
negativ auf Erscheinungsbild aus
(Lagerraum), alternative Nutzung
z.B. als Veranstaltungssaal, Ausstel-
lungsraum ,Hochzeitslocation®

*hohes Potential des Kurhauses und
Rathauses (Lage, Aussichtsmdglich-
keiten) wird nicht adaquat genutzt,
stellt keine Visitenkarte dar

« Defizite in der Gebaudeumfeldgestal-

tung (Eingangsbereich) des Kurhau-
ses und des Musikpavillons

« kein adaquater ostlicher Ortseingang-

Untergrainau, kein qualitatvoller
Ortsrand (Ubergang Siedlung - Land-
schaft)

N astrid weisel
ARCHITEKTEN architektur . stadtolanung

[
-
-

@®

VERKEHR



3 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaRB der baulichen Nutzung stellt sich im gesamten Dorfgebiet
sehr einheitlich dar. Der GroBteil der Gebaude besteht aus einer
Zweigeschossigkeit, teilweise mit ausgebautem Dachgeschoss. Le-
diglich einige wenige Sonderbauten wie Schule oder Hotels weisen
eine Dreigeschossigkeit auf. Vorherrschende Dachform ist Gberwie-
gend das flach geneigte Satteldach ohne Dachaufbauten.
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Starken

+ der GroBteil der Gebaude besteht
aus zwei Vollgeschossen, meist mit
ausgebautem Dachgeschoss.

* die historische Bausubstanz zeigt
Uberwiegend zweigeschossige Bau-
kérper mit ruhigen, flach geneigten
Dachern ohne stérende Dachaufbau-
ten

+ Uberwiegend handelt es sich um
Einzelhduser meist mit groBziigigem
Umgriff (Grundstticke)

+ lediglich in den alten Ortskernen von
Unter- und Obergrainau ist eine dich-
tere Bebauung realisiert

* nur wenige Sonderbauten wie Schule
Rathaus und ein paar wenige Hotels
Verfugen Uber drei Vollgeschosse

- die Gemeinde zeigt ein sehr einheit-
liches Bild in H6henentwicklung und
Kérnung auf

Schwéchen

« relativ geringe bauliche Dichte durch
Zweigeschossigkeit bei hohem Fl&-
chenverbrauch

+ wenig Entwicklungspotential in der
Flache durch angrenzende Lage des
Landschaftsschutzgebietes
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3 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
3.3 Art der baulichen Nutzung (Erdgeschoss)

Die Art der baulichen Nutzung der Erdgeschosszonen im Unter-
suchungsgebiet, weist Uberwiegend Wohnnutzung auf, diese wird
differenziert zwischen privater und gewerblicher Wohnutzung, hier-
runter fallen Ferienwohnungen und Pensionen. Dartber hinaus gibt
es einige wenige gréBere Beherberungsbetriebe (Hotels).

Entlang der WaxensteinstraB3e gibt es neben den oben genannten
Nutzungen vor allem in Richtung Unterer Dorfplatz einige wenige
Einzelhandelsflachen, hier befinden sich auch die wenigen nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsflachen.

Der Bereich um den oberen Dorfplatz wird neben der Wohnnutzung
von Gatronomiebetrieben gepragt, lediglich ein nahversorgungsre-
levantes Geschaft (Backerei) befindet sich noch in Obergrainau.

In zentraler Lage zwischen den beiden Dorfkernen liegt der Kur-
park mit Kurhaus und Schwimmbad. Im Kurhaus befindet sich das
Hallenbad, ein Gastronomiebereich, Veranstaltungsséle, in denen in
Zeiten von Corona auch die Ratssitzungen abgehalten werden, die
Bucherei mit Lesesaal und die Hauptgeschéftsstelle der Tourismus-
information sowie Kegelbahn und eine Massage- und FuBpflege-
praxis. AuBerdem ist eine der beiden Kinderkrippengruppen (GroB-
tagespflege) der ,Waxlkinder” derzeit dort untergebracht, die zweite
Gruppe befindet sich im Erdgeschoss in der Waxensteinstrasse Nr.
10.

Nutzungen Ortsmitte (Erdgeschoss)

soziale Einrichtungen (Schulen, Kiga,...)
Einzelhandel, nahversorgungsrelevant
Einzelhandel, Sonstige

Service, Dienstleistung, Geld- u. Briefverkehr
Gastronomie

Beherbergung

Wohnen

Kirche, Kultur

Verwaltung

ohne Nutzung (Leerstand)

Scheune, Lager, Garage

Gewerbe

Sport, Freizeit, Naherholung

of NI | T

Fremdenverkehr
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Starken

* kleinteilige, zumeist private Ferien-
wohnungen prégen den stark touris-
tisch gepragten Ort

» sowohl am oberen als auch unteren
Dorfplatz gastronomische Betriebe
fur Touristen und Kurgéste

+ zentrale Lage der Freizeitangebote
und sozialen Einrichtungen (Minigolf,
Schwimmbad, Gemeindeblicherei,
Kurpark, Kindergérten, Vereinshei-
me...)

« gute fuBlaufige Erreichbarkeit der
Grundschule

* Treffpunkt im Zentrum - Kiosk am
Minigolfplatz

* gute medizinische Versorgung, ein
Allgemeinarzt im Ort (1 Praxis mit 3
Arzten und zusétzlicher Zahnarzt-
praxis)

Schwéachen

» durch Aufteilung in zwei Ortskerne
(Unter- und Obergrainau) kein klar
definiertes Zentrum

» nur noch vereinzelt Nahversorger
und Einzelhandelsflachen entlang der
WaxensteinstraBe in Untergrainau

» Obergrainau ohne Einzelhandel

» gastronomische Einrichtungen stark
auf Tourismus ausgelegt

» durch Weitlaufigkeit und zwei Orts-
kerne besteht ein drohender Verlust
der gemischten Nutzungsangebote

» Erdgeschossbereiche, die friher
Einzelhandelsnutzungen beheimatet
haben, werden nach und nach durch
Wohnnutzung im Erdgeschoss ver-
dréangt

+ schlechte Auffindbarkeit der Touris-
musinformation im Kurhaus

» Nahversorgung zu FufB3 oder mit dem
Rad mittlerweile kaum mehr mdéglich,
groBe Supermérkte am Ortseingang

» begrenzte Raumlichkeiten fur Verei-
ne, Jugend, (Volkshochschule)
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3 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
3.4 Gebaudezustand - Fehlentwicklungen

Der GroBteil der Geb&ude im Sanierungsgebiet zeigt sich in gutem
Zustand, es gibt nur wenige stark sanierungsbedirftige Gebaude im
Ortskern. Die historische, denkmalgeschitzte Bausubstanz ist gut
erhalten und meist sensibel saniert.

Das Rathaus sowie einige private Gebaude weisen jedoch Mangel
auf. Im Falle des Rathauses ist eine energetischen Sanierung als
auch eine intensivere Nutzungszufiihrung des Saals erforderlich.
Zentral gelegen, in bester Lage, vis a vis des Rathauses, direkt an
WaxensteinstraBe und Zugspitzbahnhof gibt es derzeit zwei leer-
stehende Gebéaude zu beklagen. Darlber hinaus droht am unteren
Dorfplatz ein Funktionsverlust, hier wurde eine Einzelhandelsflache
zu Gunsten einer Wohnnutzung aufgegeben, was fir die Belebung
des zentralen Dorfplatzes sehr zum Nachteil ist. Hier hatte man sich
weiterhin eine Einzelhandelsnutzung gewlinscht.

Das Kurhaus mit Schwimmbad erfullt nicht mehr die funktionalen
und gestalterischen Anforderungen eines solch groB3en, zentralen
Gebéaudes im Zentrum des Ortes. Sowohl strukturell, energetisch
als auch inhaltlich muss das Gebaude in bester Lage Uberdacht
werden. Eine Sanierung des Schwimmbadbereichs steht nach Jah-
ren der Nutzung ebenso an.

Funktionale Anséatze dazu sind bereits vorhanden wie die Nutzung
des Kursaals fir gemeindliche Veranstaltungen und Ratssitzungen
in Zeiten von Corona sowie die temporare Unterbringung einer Kin-
derkrippengruppe. Die Ansatze zeigen eine flexible, multifunktinale
Raumnutzung, die dem Charakter eines Birgerhauses entsprechen
und neue Qualtidten entfalten kann. Eine Umbenennung (Stichwort
,wording“) kénnte hier positiv zum Imagewechsel beitragen. Glei-
ches gilt fur die Nutzung der Flache in unmittelbarer Nachbarschaft
des Kurhauses durch den Bau- und Wertstoffhof. Diese Nutzung ist
fur den Premiumstandort nicht angemessen, im Zuge der Umpla-
nung des Kurhauses muss auch die unmittelbare Nachbarschaft mit
Bau- und Wertstoffhof sowie die Parkplatzflachen vor dem Kurhaus
uberdacht werden.

Die wohngenutzten alteren Geb&ude aus den Jahren ca. 1960-1990
werden in den nachsten Jahren nach und nach alle energetisch
saniert werden mussen.
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Starken

+ denkmalgeschutzte und ortsbildpréa-
gende Gebaude meist in gutem Zu-
stand, v.a. Obergrainau GroBteil der
Gebaude saniert und gut erhalten

+ wenige Gebaude weisen erhebliche
bauliche Mangel und Sanierungsstau

auf

* bis auf die WaxensteinstaBe sind
wenig Leerstande zu verzeichnen

+ die vielfaltigen Nutzungen des Kur-
hauses flr Gaste und Gemeinde
entsprechen fast dem Charakter
eines Burgerhauses, eine verander-
te Benennung kénnte positv zum
Imagewandel beitragen (,wording*)

- teilweise vorhandene lanwirtschaft-
liche Strukturen tragen zum Ortsbild

bei

Schwiéchen

+ Kurhaus in zentraler Lage erflllt nicht
mehr die funktionalen sowie gestal-
terischen Anforderungen - Sanierung
und Umstrukturierung erforderlich

« sanierungsbedurftige Gebaude in
Gemeindebesitz (z.B. Rathaus)

+ Freiflachen um Kurhaus ohne Aufent-
haltsqualitat / reine Verkehrsflachen

+ der Bereich unterer Dorfplatz/ Wa-
xensteinstraBe hat Gestaltungsdefizi-
te, verfligt Uber wenig Verweilqualitat

« in diesem Bereich ist auch der gréBte
Leerstand zu verzeichnen

+ zentrales Geb&aude am Platz droht
der Funtkionsverlust (Einzelhandel)

+ Gebaude entlang der Waxenstein-
straBe dienen kaum mehr der Nah-
versorgung

+ Leerstande in zentraler Lage (Wa-
xensteinstraBe vis a vis des Rathau-
ses, Passage unterer Dorfplatz bzw.
Gebaude am unteren Dorfplatz (in
Nutzungskarte ebenso als Leerstand
karthiert)

* Leerstand in zentraler Premiumlage
vis a vis des Rathauses

1
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3 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
3.5 Grin- und Freiraumstrukturen

Die Ortskerne Ober- und Untergrainau sind umgeben von Flachen
fur die Land- und Forstwirtschaft mit teilweise fur das Landschafts-
bild bedeutsamen und prdgendem Baumbestand, auBerdem grenzt
das Siedlungsgebiet an zwei Landschaftsschutzgebiete. Grainau ist
somit umgeben von groBBen, zusammenh&ngenden, meist intakten
Grunflachen hoher Qualitat. Das Ortsgebiet wird durch den Krep-
bach und den Brucklesbach durchzogen.

In der Mitte zwischen den beiden Ortsteilen liegt der Kurpark, der
mit seiner hugeligen Findlingslandschaft das Zentrum rund um das
Kurhaus und den Musikpavillon sowie das Rathaus prégt. Eine
weitere wichtige Grunflache fur den Ort ist die Wiese unterhalb

des Friedhofs, die einen uneingeschrankten Blick nach Stiden auf
Kirche und das dahinterliegende Zugspitzmassiv bietet. Die Flachen
vor dem Kurhaus sind stark versiegelt und bieten wenig Aufenthalts-
qualitat, vorherrschend ist hier die Parkplatznutzung.

Der untere Dorfplatz leidet sehr unter der stark befahrenen Loisach-
straBe, dartiberhinaus fehlen dem Platz Griinflachen und schatten-
spende Baume. Zwischen unterem und oberem Dorfplatz liegen
Ostlich der WaxensteinstraBBe, in zweiter Reihe noch gréBere orts-
bildpragende Grunflachen, deren Erhalt nicht gesichert ist.

Der obere Dorfplatz liegt beschaulich, abseits der Verkehrsachse
zum Eibsee, erhaben Uber dem Ort. Er steht kurz vor der Fertigstel-
lung seiner Sanierung, die im Herbst 2018 begonnen wurde und

im Sommer 2022 fertiggestellt wird. Diese MaBnahme wurde von
verschiedenen Stellen bezuschusst.

Grun- und Freiraumstruktur

AVA Aussichtspunkt

Bestandsbaum

Topographische Entwicklung (Hohenlinien)
Strassenraum/ 6ff. Raum
ortsbildpragender Garten/ Freiflache
Asphaltflachen vesiegelt

wertvoller Grunraum/ Wald

Grenze Landschaftsschutzgebiet

Gewasser

JOWR0EN

Wege / Strassen




Karte: Gruin- und Freiraumstrukturen, Kartierung nach Augenschein 03/2022
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Starken

+ Sanierungsgebiet eingebettet in wun-
derbare Landschaft mit herrlichen
Ausblicken auf die umliegenden
Berge (Zugspitze)

+ Kuranlagen als zentrale Parkland-
schaft mit Wegeverbindungen inner-
halb des Ortes und in die Landschaft

+ zwei Dorfplatze mit unterschiedli-
chem Charakter und Pragung

* landwirtschaftlich geprégte, unbebau-
te Freirdume (Obstwiesen, etc.) und
das Erscheinungsbild einiger Stra-
Benrdume (z.B. an der Arch) tragen
zum dérflichen Ortsbild bei

* Dorfanger unterhalb der Kirche, wich-
tige Freiflache (Sichtachse nach Sud-
ne zur Kirche und Zugspitzmassiv)

Schwéachen

» stark befahrene LoisachstraBe zur
Zugspitze mindert die Aufenthalts-
qualitdt am unteren Dorfplatz

- starke Zasur des Ortsteils Untergrai-
nau durch DurchgangsstraBe

» stark versiegelte Parkplatzflache vor
dem Kurhaus, reine Funktionsflache
ohne gestalterischen Anspruch pragt
sich negativ auf das Kurhausumfeld
aus, Potential des Ortes mit umlie-
genden Vereinshausern wird nicht
genutzt

« fehlende Barrierfreiheit im offentli-
chen Raum

« private und ortsbildpragende Grinfla-
chen sind z.T. baurechtlich nicht ge-
sichert und kdnnen im Rahmen von
Nachverdichtungen verloren gehen

* gestalterischer Aufwertungsbedarf
der zentralen Freiraumnutzungen
(Eisplatz) v.a. unter Bertlcksichtigung
der Wertigkeit fUr das soziale Leben

» fehlende Wegeverbindungen entlang
des Krepbachs zum unteren Dorf-
platz

e astrid weisel
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3 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
3.6 Bebauungspléane und vorhandene Flachenpotentiale

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Gemeinde Grainau weist
kaum Flachenpotentiale fur eine weitere Wohnraum- bzw. Gewer-
beentwicklung auf.

Im Hauptort Ober- und Untergrainau innerhalb der ausgewiesenen
Flachen sind aber noch freie Grundstiicke (Baullicken) im Umgriff
bestehender und innerhalb der in Zusammenhang bebauten Orts-
teile nach §34 BauGB zu beurteilender Flachen vorhanden. Die
Karten und Tabellen auf den Folgeseiten zeigen Lage, Umgriff und
differenzierte Aussagen zu den Regelungsinhalten der Bebauungs-
plane innerhalb des Sanierungsgebietes. Es wird auch dargestellt
in welchen Bereichen méglicherweise Nachverdichtungspotenti-
ale bestehen. Desweiteren ist darauf hinzuweisen, dass bebaute
Grundstucke teilweise auch unter- oder mindergenutzt sein kénnen.
Inwieweit dort Nachverdichtungspotentiale vorhanden sind, sollte in
einer gesonderten Erhebung (MaBnahme: vertiefte Erhebung der
Innenentwicklungspotentiale) erfasst werden.

Grundsatzlich ist immer differenziert abzuwégen, in welchem
Ausmass noch Entwicklungsflachen ausgewiesen und Innenver-
dichtungsmaBnahmen stattfinden kénnen, wenn auch innerhalb der
Siedlungsflachen Hochwassergefahrenflaichen und wassersensible
Bereiche liegen. In diesem Zusammenhang kénnen innerdrtliche
Grunflachen wichtige Funktionen Gbernehmen bzw. tragen innerért-
liche Freiflachen auch zum Erhalt des landlich gepragten Orts- und
Landschaftsbildes bei.

Wie schon erwahnt, wird bei den laufenden Verfahren durch die
kleinen, hauptsachlich auf ein Grundstlick ausgelegten Umgriffe
ggfs. noch nicht ausreichend die Moglichkeit genutzt, die stadtebau-
liche Entwicklung in einem gréBeren Zusammenhang auch inner-
halb bestehender Strukturen zu ordnen.

Das gr6Bte zusammenhangende Flachenpotential ist das gemal
FNP ausgewiesene Mischgebiet an der dstlichen Ortseinfahrt Un-
tergrainaus. Mit einer baulichen Entwicklung kénnte dieser Bereich
als attraktiver Ortseingang mit einem qualitatvollen Ubergang von
Siedlung zu Landschaft gestaltet werden.
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Karte: Bebauungspléne und vorhandene Fldchenpotentiale, Erhebung 03/2022
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4 INTEGRIERTE STARKEN - SCHWACHEN UBERSICHT
4.1 Starken- und Schwachenkarte
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Karte: Schwéachen, Kartierung nach Augenschein 03/2022
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Stérken

Ortsbild und Baustruktur

denkmalgeschiitzer und ortsbildpragender Gebaudebestand mit
guter Ablesbarkeit der hist. Dorfplatze

Kuranlagen als zentrale Parklandschaft gewahrleisten die Ablesbar-
keit der beiden Ortsteile Ober- und Untergrainau

zentrale Lage der 6ffentlichen und touristischen Einrichtungen
(Rathaus, Kurhaus, Zugspitzbad, Musikpavillon) im Bereich der
Kuranlagen mit Wegeverbindungen innerhalb des Ortes und in die
Landschaft

die vielfaltigen Nutzungen des Kurhauses fiir Gaste und Bewohner
entsprechen fast dem Charakter eines Blirgerhauses, eine ver-
anderte Benennung des Hauses kénnte positv zum Imagewandel
beitragen

Kath. Pfarrkirche St. Johannes der Téaufer mit Bergfriedhof als
unverwechselbares Identitatsmerkmal Grainaus, Kapellen ebenfalls
wichtige Blickpunkte

vorhandene landwirtschaftliche Freirdume (z.B. Obstwiesen) und
Baustrukturen tragen zum dérflichen Ortsbild bei

gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Grundschule
unverwechselbares Ortsbild mit attraktiven Blickbeziehungen in die
spektakuldre Landschaft

hohe Bereitschaft Zweitwohnungen an Gefllichtete (Ukraine) tem-
porér zur Verfligung zu stellen (?)

Erkennen der Gefahren des Zweitwohnungswesens und beste-

hende Regelementierungen

Umwelt/ Wasser/ Freiraum

Hoher Wasserreichtum, hohe Niederschlage, Quellgebiete, mehrere
FlieBgewéasser

Sehr gute Luftqualitat (Luftkurort), geringe Luftbelastung (auBer
fallweise im Bereichen mit intensivem StraBenverkehr innerorts und
auf B 23, ggf. auch Holzfeuerung (Filteranlagen zur Feinstaubre-
duzierung kunftig erforderlich); Larmimmissionen vermutlich nur
durch B 23, ggf. im Bereich Bahnhof, zu bestimmten Tages- und
Jahreszeiten

topografisch sehr abwechslungsreiche, vielfaltig genutzte und mo-
saikartig strukturierte und weitgehend intakte (Kultur-)Landschaft;
Griindland und Mischwald im Wechsel; verschiedene kartierte Bio-
tope (Magerrasen, artenreiche Extensivgrinléander, seggen- oder
binsenreiche Nasswiesen, basenreiche Kiefernwélder, Block- und
Hangschuttwalder); groBflachig unter Schutz gestellt (Landschafts-
schutzgebiete in der Umgebung der Siedlungsbereiche)

Spezielle Erholungsgebiete und Einrichtungen, v. a. Eibsee, durch
Landwirte gepflegte Grinlandflachen sowie groB- und kleinflachige
Waldgebiete

LZugspitzdorf*

Ruhiges Gebiet, da kein Durchgangsort

Freiraum: groBe innerértliche Grinflachen (Kurhaus, Musikpavillon,
Kurpark, Minigolf)

Grainau als ,groBen Park*

Eibsee als naturlicher Attraktionspunkt neben Zugspitzbahn und
Seilbahn

4 INTEGRIERTE STARKEN - SCHWACHEN UBERSICHT
4.2 SWOT-Tabelle

Tourismus und Wirtschaft

umfangreiche Freizeit- und Sportméglichkeiten

gepflegtes und ruhiges Ambiente des Kurortes

Gastronomie und Dienstleistungangebote sind vielgestaltig und
folgen der touristischen Orientierung Grainaus

Ortsmitte mit der Hauptgeschaftsachse vom Oberen zum Unteren
Dorfplatz

Hauptgeschaftsachse erfahrt durch Freitzeit-, Toursmus- und
Infrastruktureinrichtungen eine zusatzliche Belebung , Giberdurch-
schnittliche Ausstattung durch Tourismusentwicklung

zentrale Lage von Geschéaften

diversifiziertes Beherbergungsangebot, das von Ferienwohnungen
dominiert wird, aber auch neue Hotelentwicklungen, campingplatze
Wirtschaftliche Relevanz des Tourismus in der Gemeinde, Arbeits-

platze und Einkommensquelle fiir Einheimische

Verkehr

Sehr gute Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr
(weitere Verbesserung durch aktuelle TunnelbaumaBnahmen)
Gute Erreichbarkeit mit der Bahn (5 Bahnhodfe im Gemeindegebiet),
teilweise jedoch mangelhafte Ausstattung und Bahnhofsumfelder
Busverbindung nach Garmisch-Partenkirchen (Eibseebus)

Mit dem Fahrrad gut befahrbare Wege in Richtung Garmisch-Par-
tenkirchen, auch abseits der StraBen und bei glnstiger Topographie
Gestalterische Aufwertung des StraBenraums (z.B. Obergrainau)
zentrale Parkmdglichkeiten

Bahnanbindung Zugspitzbahn und DB in Untergrainau, Ortsbusver-
bindung nach Garmisch-Partenkirchen

Lage nahe Fernradweg ,Loisach-Radweg"“

Eibsee und Zugspitz-Seilbahn mit Parkplatzen als Hauptattraktion

grundsatzlich verkehrsgiinstige Lage des touristischen Zentrums




(I

Ortsbild und Baustruktur

Kurhaus in zentraler Lage mit einer nicht mehr adéaqu. Nutzung,
teilw. Leerstand + einem ,aus der Zeit gefallenem* Erscheinunsbild
sowie unklare Perspektive der Nutzungen/ fehlende Zukunftskon-
zeption

sanierungsbeddirftiger Geb&udebestand (teilw. in Gemeindebesitz
z.B. Rathaus)

ggfs. auch zusétzliche Raumangebote fiir Vereine, Jugend etc.
med. Versorgung unzureichend (ein Aligemeinarzt im Ort)

unterer Dorfplatz + WaxensteinstraBe haben Gestaltungsdefizite
und wenig Verweilqualitit (Mdlltonnen, wenig Sitzgelegenheiten )
gastronomische Einrichtungen stark auf Tourismus ausgelegt,
Dorfwirtshaus im Ort fehlt, Gastronomie bei Minigolfanlage derzeit
als beliebter Treffpunkt der Bewohner und Gaste

durch die Weitlaufigkeit des Ortszentrums besteht ein drohender
Verlust der gemischten Nutzungsangebote in den Erdgeschossen
und eine Verdrangung durch Wohnnutzung

Réumlichkeiten fiir Vereine, Jugend, Volkshochschule ausreichend?
Auftakt/ Ortseingang Ortseinfahrt Untergrainau, aber auch im
Umfeld Bahnhof Untergrainau ist gestalterisch schwach ausgepragt
und als solcher nicht erkennbar

leerstehende, ortsbildprégende Immobilien in Gemeindeeigentum
(Huber-Haus)

kaum mehr Siedlungsflachen durch Topographie und angrenzende
Landschaftsschutzgebiete

Mangel an bezahlbarem und ausdifferenzierten Wohnraum
(Bedienstete in Hotellerie/ Gastro, junge Einwohner, Gefliichtete ?)

hoher Anteil an Zweitwohnungen

Freiraum

Gemeinde durch Topografie und Lage an den Béchen préadestiniert
fir Starkregenereignisse und Hochwasser

2.T. groBflachige Bereiche (auch Siedlungsbereiche) als Hochwas-
sergefahrenflachen bzw. wassersensible Bereiche ausgewiesen
2.T. fehlende Begriinung von Platzen und StraBen, Schwammstadt-
elemente sinnvoll?

Aufgrund von deutlicher Zersiedlung ist das Landschaftsbild v. a. im
Osten beeintréchtigt; Ortsrander dort kaum identifizierbar, gesamte
Siedlungsstruktur vgl. Randstad

Loisach kaum zugénglich aufgrund Barrierewirkung der B 23
Situation Camping und Gewerbegebiet an B23 und Loisach ggf.
kritisch (zumindest fiir FuBgénger, ggf. Radfahrer; Landschaftsbild
und -qualitat)

Eigene bzw. gemeindelibergreifende Energieversorgung ggf. noch
zu untersuchen

Qualitat der innerortlichen Freirdume ist optimierbar, z. B. Lage
Minigolfplatz, Umfeldgestaltung Eisplatz

Flachenversiegelung (auch im Privatbereich - Stichwort asphaltierte
Garagenzufahrten) - Kontrolle (durch LRA) bei der Umsetzung von
B-Plénen notwendig

private und ortsbildpragende Griinflachen sind z.T. baurechtlich
nicht gesichert und kénnen im Rahmen von Nachverdichtungen

verloren gehen

astrid weisel
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Tourismus und Wirtschaft

durch die Lage des groBflachigen Einzelhandels an der Bundes-
straBe (autoaffine Lage) ist die Grundversorgung im Ortszentrum
gefahrdet, die Laden im Ortszentrum (Dorfplatz, WaxensteinstraBe)
halten sich schwer

mangelhafte Kaufkraftbindung im Ort

drohende SchlieBung des Edeka Standorts Nah+Gut in der Waxen-
steinstraBe

einseitige Ausrichtung der Wirtschaftsstruktur auf den Tourismus
knappe Flachenressourcen zur Gewerbeentwicklung im Gemein-
degebiet

Stagnation des Arbeitsplatzangebotes im Ort

Mangel der Infrastruktur, hohe Lebenserhaltungskosten, Uberal-
terung

Réaumliche Néhe zu Garmisch-Partenkirchen und fehlender
Einzugsbereich

Musikpavilion wenig attraktiv ausgeschildert, nicht einladend
Saisonale Schwankungen fiir Auslastung der Infrastruktur, des
EZH-Angebots

oftmals fehlende Parkméglichkeiten

Fokussierung des Ortes auf touristische Vermietung und fehlender
Wohnraum fiir Arbeitskréfte

Wegfall von Wohnraum durch die Einrichtung von Ferienwohnun-
gen

Mangelhafte Offnungszeitung und eingeschrénkte Dienstleistungs-
bereitschaft

Verlust von imagebildenden Events (Trail Running)

Beschilderung uneinheitlich, kein durchgénges Leitsystem

Verkehr

enge Ortsdurchfahrt in Untergrainau

groBe versiegelte Parkflache in zentraler Lage

Riesige Parkplatzflachen in freier Natur

EibseestraBe stark belastet mit engem StraBenraum (teilweise
ohne Gehwege)

Teilweise schmale Gehwege innerorts auf denen ein Nebeneinan-
dergehen nicht gefahrlos méglich ist

WaxensteinstraBe als Verbindung der beiden Ortskerne wenig
attraktiv

Radverkehr im StraBenraum wenig ,sichtbar (z.B. fehlende und
mangelhafte Abstellanlagen)

Spitzentage flihren zu erheblichen Belastungen fiir Einwohner und
Gaste durch flieBenden und ruhenden Verkehr

Sperrung der Parkplatze ohne Aufzeigen von Alternativangeboten
Staus bei Riickreise an der Signalanlage KreuzeckstraBe
schlechte Oberflachenqualitat des Radwegs nach Ehrwald
Umstieg von der DB auf die Zugspitzbahn ist unattraktiv (weite
Umsteigewege)

,Missing Link“ zwischen Bahnhof Untergrainau und Eibseeseil-

bahn beim OV

psu

Schwéchen
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Chancen

Ortsbild und Baustruktur

nachhaltige Sanierung 6ff. Gebéude (energet. Sanierung + altern.
Energieversorgung) und komm. Infrastrukturen, Vorbild-Effekt
Aufwertung préagender Bereiche, Vermeidung weiterer Zersiede-
lung, bessere Vernetzung
ggfs. flr &ltere Menschen Alternativen zum bestehenden Haus
anbieten
Ziel wére es zentrale Angebote zu schaffen, die es ermdglichen
auch im Alter in der gewohnten Umgebung zu bleiben
Aktivierung innerértlicher Flachenpotentiale (mit guter Anbindung
offentlichen Verkehr, Bahn), Aufbau einer Flachenmanagement-
Datenbank
Schaffung qualitatvoller Ortseingange (Ortseinfahrt Untergrainau)
und qualitatvoller Ortsréander (Ubergang Siedlung - Landschaft)
Aktivierung des Kur- und Ortszentrums, Offnung/Integration zent-
raler Bereiche wie z.B. Schwimmbadfreigelande und Musikpavillon
Flachensparendes und bezahlbares Wohnen durch modellhafte
Mehrparteiennutzungen auf Einzelgrundsticken (z.B. mit ,Uberalte-
rung“), zentrale Lage und gute Anbindung an &ffentlichen Verkehr
Orientierung der auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Planungsleitbil-
der des Regionalplans Oberland
die Attraktivitat Grainaus fiir Zuzigler (Wanderungsgewinne um
das Bevolkerungsniveau zu halten) und Gewinnung neuer Impulse
durch neue Bewohner*innen
Zwischenerwerb stadtebaulich wichtiger Grundstiicke durch die

Gemeinde zur Verwirklichung stadtebaulicher Ziele
Umwelt/ Wasser/ Freiraum

Nutzung der von Bebauung noch freien Hochwassergefahren-
flachen als Retentionsrdume und landschaftsgerecht gestaltete

Freiflachen / Grinflachen

Offnen/Freilegen von Krepbach und Alplebach im Siedlungsraum

fr bessere Erlebbarkeit

Forderung der Energieunabhéngigkeit/ Klimaneutralitét in touris-
tischen Betrieben, als Leitbranche Grainaus in Abstimmung mit
Gestaltungssatzung

Nutzung des Potentials an Erneuerbaren Energien (Restholz,
Solar, oberflachennahe Geothermie)

z. B. Restholznutzung flir Hackschnitzel --> Blockheizkraftwerk fir
Nahwarmeversorgung und Strom

Erhaltung der Ruhe, insbesondere nachts, durch entsprechende
Verkehrsplanung

Umstellung auf andere Weidetiere fiir andere Vermarktungsmog-
lichkeiten (Ziegen, Schafe, traditionelle Rinderrassen, Pferde)
naturnahe Gestaltung der Géarten mit heimischen Pflanzen, Blih-

wiesen u.a. durch FérdermaBnahmen

Tourismus und Wirtschaft

Belebung der Hauptgeschéftsachse durch eine verkehrsberuhigte
Zone (Steigerung der Aufenthaltsqualitat)

Weiterentwicklung der touristischen Struktur durch qualitativ hoch-
wertige Beherbergungsbetriebe

Wohnungen fiir Saison- und Ganzjahresarbeitskrafte zur Erhaltung
der touristischen Leistungsféahigkeit

Anbieten neuer Attraktionen, um die Erwartungen der Stammgéste
zu erfillen

Frequenzsicherung/Finanzierbarkeit durch zukunftsfahige Weiter-
entwicklung des zentralen Kurhaus- und Schwimmbadkomplexes
durch attraktive Mischnutzung (Tourismus, Gewerbe, Dienstleis-
tung, EZH)

Ansprache wachstumsorientierter Tourismussegmente (Selbstver-
sorgung Ferienwohnung, Wohnmobilstellplatze, Naturcamping/
Glamping, Tiny houses)

Sicherung der Nahversorgung durch Schaffung (genossen-
schattlich) neuartig organisierter Alternativen zu konventionellen
EZH-Formen

Pflege und Entwicklung erganzender wirtschaftlicher Standbeine
durch Sicherung von Erweiterungsméglichkeiten fiir Gewerbe-
betriebe, Angebot neuer Gewerbeformen (CoWorking, Gemein-
schaftsbiiros, Gewerbehof, Start Up-Férderung o.4.), Weiterent-
wicklung der digitalen Infrastruktur (Homeoffice, Remote-Working)
Sicherung von Riickzugsraumen fiir Grainauer Blirger, hier gezielt

keine touristische Entwicklung, Beispiel Libeck, Idee fiir Workshop
Verkehr

Verbesserung der radtouristischen Anbindung, innerértlichen
Vernetzung und radbezogenen Begleitinfrastruktur zur Ansprache
neuer Zielgruppen

Verénderung des Modal Split im Ausflugs- und Gastanreiseverkehr
durch Aufwertung der Bahn- und Busanbindungen sowie Schaffung
intermodaler Angebote

Steigerung der Aufenthaltsqualitat durch Férderung des Lang-
samverkehrs (FuB- und Radfahrer*innen), Rickbau von PKW-
Parkflachen(Entsiegelung Parkplatz Kurhaus)

Besucherlenkung durch Ausbau zeitgeméBer Leitsysteme
Elektromobilitat als klimafreundliche Alternative fiir Einheimische
und Géste

Ausbau der Bahnstrecke Miinchen-Garmisch-Partenkirchen weitge-
hend Konsens in der Bevélkerung

groBzigige Bahnflachen am Bahnhof Garmisch-Partenkirchen
ermdéglichen Angebotserweiterungen und Einbindung neuer

Linien

GrainauCard - Verkehrslenkung durch mdégliche Nutzung des
OPNV derzeit schon vorhanden - hat prinzipiell noch weiteres
Potential

das geplante Besucherlenkungskonzept der Zugspitzregion und
die gemeinde- und grenziibergreifende Zusammenarbeit bietet
eine Chance, aber auch Herausforderung, Besucherlenkung und

Tourismusentwicklung in der Landschaft vernetzt zu denken
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Ortsbild und Baustruktur

Gefahr den dorflichen Charakter durch Neubauten, Umnutzungen
von Nebengebauden, etc. sukzsessive zu schmalern (trotz strenger
Gesatltungssatzung)

Verlust von stadtebaulichen Zéasuren zwischen den

Ortsteilen, Verschmelzen der Ortsréander (Verlust von Identitaten ?)
Innenentwicklung versus Verlust des gewachsenen Orts- und
Landschaftsbildes

laufende Bebauungsplanverfahren umfassen derzeit kleine Umgriffe
und nutzen nicht ausreichend die Mdglichkeit, die stadtebauliche-
Entwicklung in einem gréBeren Zusammenhang zu ordnen (z.b.
Sicherung von Wegeverbindungen entlang Krepbach)

begrenztes Wohnraumangebot fiir jlingere Bewohner und Personal
aus Gastronomie und Hotellerie

Gefahr des Remanenzeffektes, d.h. dass altere Bewohner in einmal
bezogenen Wohnungen verbleiben, auch wenn sich durch familiare
Verénderungen wie Auszug der Kinder, der Bedarf an Wohnfléche
vermindert

drohende Alterung und Riicklaufigkeit der Bevollkerung

Privatbesitz wichtiger Schliisselgrundstiicke fiir weitere Entwicklung

??? (z.b. Flachenpotentiale Mischgebiet Orteingang Untergrain;

?)

Freiraum

Bestandsgebéaude gegentiber evtl. kiinftig haufigeren Extremhoch-
wasserereignissen nicht ausreichend geschiitzt

Dauerhafte Pflege der ,Kulturlandschatft* wie zu gewéhrleisten, da
Landwirte i.d.R. nur noch im Nebenerwerb; mégliche Verbrachung
und Verbuschung von Griinlandflachen, die u.a. auch wichtig fiir
den Tourismus sind

bei Umstellungen in der Weidetierhaltung zu Beginn finanzielle
Aufwendungen und somit Risiken mdglich

Nachverdichtung versus Natur- und Landschaftsschutz (z. B.
kartiertes Biotop in B-Plan-Flache, Kreppbach-Korridor)
Erholungsdruck auf Umwelt und Landschaft (Eibsee; Grinlandfla-
chen mit Loipen und Wanderwegen) durch Tourismus;

Bei zunehmender Attraktivitat durch Ortsentwicklung sowie durch
neuesten StraBenausbau/Tunnels ggf. zunehmender Verkehrs- und
Erholungsdruck und hdhere Immissionen zu erwarten

Verfehlen der Klimaziele, Belastung durch hohe Energiekosten

mangels systematischer ErschlieBung alternativer Energiequellen

Tourismus und Wirtschaft

Akzeptanzverlust flir Tourismus in der Bevdlkerung aufgrund von
Overcrowding (Eibsee, Zugspitz-Seilbahn, Ausflugsverkehre),
Preissteigerungen und Wohungsmangel (Immobilienmarkt)
Mangel an Nahversorgung bei weiterem Riickgang von zentrums-
nahen Einkaufsméglichkeiten, Zunahme von PKW-Einkaufsfahrten
und ,Lieferverkehren“ (Amazon&Co)

Abwanderung von Fachkréaften aufgrund fehlendem oder teuren
Wohnraum

Bevolkerungsverluste durch abwandernde Familien und junge
Leute

Attraktivitatsverlust als Lebens-, Wohn, Wirtschafts- und Touris-
musstandort durch Leerstand und Verlust an Belebtheit in zentralen
Bereichen

riicklaufige Wettbewerbsféhigkeit des Tourismusstandorts durch
fehlende Profilierung (z.B. Nachhaltigkeit/ Klimaneutralitat), man-

gelnde ErschlieBung neuer werteorientierter Zielgruppen

Verkehr

Vernachlédssigung des Langsamverkehrs/Umweltverbundes,

Ausdiinnen der Qualitat/ Verbindungen

Verfestigung der PKW-Dominanz als Hauptverkehrsmittel
insbes. im Tourismus und bei Arbeitspendlern durch neue
Umfahrung von Garmisch-Partenkirchen (Reisezeitgewinne
fur den Kfz-Verkehr)

Fehlender Bahnausbau bei gleichzeitigem FernstraBenaus-
bau verschiebt das Reisezeitverhéltnis weiter zu Ungunsten
des OPNV

Kapazitatsausbau der touristischen Infrastruktur (z.B. Seil-
bahn) ohne Blick auf die Mobilitat (Anreise)

Ausbau der Bahnstrecke Minchen-Garmisch-Partenkirchen
nachrangig, da keine Fernverkehrsbedeutung
Umfeldnutzung am Bahnhof Untergrainau nicht mobilittsbe-
zogen

geringe Investitionsbereitschaft am Bahnhof Untergrainau
aufgrund geringer Fahrgastzahlen

Radfahrende mit hheren Komfortansprichen bleiben fern
Verbesserungen beim Umstieg zwischen DB und BZB mit
hohen Investitionen verbunden

weiterhin hohe Investitionen in die verkehrliche Infrastruktur
der Region méglicherweise politisch schwierig

Kramertunnel - mehr Indiviual-Verkehr wahrscheinlich

Risiken
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4 INTEGRIERTE STARKEN - SCHWACHEN UBERSICHT
4.3 Missstande im Sinne der Sanierung

Um das Férdergebiet als Sanierungsgebiet nach § 142 Bauge-
setzbuch (BauGB) abgrenzen zu kénnen, werden im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB die stadtebau-
lichen Missstande (Substanz- und Funktionsschwéchen) explizit im
Untersuchungsumgriff herausgearbeitet.

Stadtebauliche Missstédnde liegen geman § 136 Abs.2 BauGB
vor:

1. wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der
in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Bertck-
sichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
nicht entspricht (Substanzschwéachen) oder

2. das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt
ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen (Funktions-
schwéchen).

GemanB § 136 Abs. 3 BauGB sind folgende Kriterien zu beriick-

sichtigen:

1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem

Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf:

a. die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen
und Arbeitsstatten

b. die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstétten

c. die Zuganglichkeit der Grundstiicke

d. die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und
Arbeitsstétten

e. die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art,
MaB und Zustand

f. die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrich-
tungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch
Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen

g. die vorhandene Erschliessung

h. die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der
vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des
Gebiets unter Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen
an den Klimaschutz und die Klimaanpassung

N

. die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf:

den flieBenden und den ruhenden Verkehr

die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsféhigkeit des
Gebietes unter BerUlcksichtigung seiner Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich

c. die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstat-
tung mit Grunflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen
des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlcksichtigung der
sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflech-
tungsbereich.

oo




Zu den festgestellten stadtebaulichen Missstanden im Untersu-
chungsgebiet gemaB §136 BauGB gehéren insbesondere:

Substanzschwachen:

« ortsbildpragender, sanierungsbedirftiger Gebaudebestand (auch
energetischer Sanierungsbedarf) in Gemeinde- und Privateigen-
tum

+ Gebaude mit Teilleerstand und (anstehender) Nutzungsaufgabe

+ geringe Berlcksichtigung von Aspekten der Energieeffizienz und
der allgemeinen Anforderungen an Klimaschutz und Klimaanpas-
sung

Funktionsschwachen:

+ drohender Funktionsverlust innerértlicher fuBlaufiger Nahversor-
gungseinrichtungen und gemischter Nutzungsangebote

+ mangelnde Raumlichkeiten fir éffentliche Einrichtungen (Blrger-
saal, Tourist-Info)

 Funktions- und Gestaltungsdefizite éffentlicher StraBen- und
Platzflachen (Konfliktsituationen, mangelnde Verkehrssicherheit
fur FuBgénger und Radfahrer) incl. mangelnder Barrierefreiheit

+ knappe Flachenreserven fir Wohnen und Gewerbe, wenig aus-
differenzierter Wohnraum

« Umstrukturierungsbedarf von Grinstrukturen, Entsiegelungs-
bedarf von Flachen, Aufwertungsbedarf zentraler Freiraumnut-
zungen

+ zeitweise hoch belastete/ konflikttrachtige Ortsdurchfahrt (Eib-
see-/ LoisachstraB3e), La&rmimissionen beeintrachtigen Wohn- und
Aufenthaltsfunktion, Konfliktsituationen im Verkehr, eingeschrank-

te Sicherheit fur FuBganger und Radfahrer
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