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5 LEITBILD, HANDLUNGSFELDER + ZIELE
5.1 stadtebauliches Leitbild (Gestaltplan)

Die Gemeinde Grainau besitzt mit ihrem einzigartigen Naturpoten-
zial und einem hohen Anteil historischer Bausubstanz (v.a. in den
Ortsteilen Ober- und Untergrainau) beste Entwicklungsvorausset-
zungen. Gleichzeitig ist ein weiteres Wachstum durch die limitieren-
den Faktoren (Landschaftsschutzgebiet, Topographie) begrenzt. Die
Siedlungsstruktur der verschiedenen Ortsteile im Gemeindegebiet
besitzt eine diffuse, ringférmige Kontour entlang der HauptstraBen.

Die Landschaft ist Grainaus hdchster Attraktionswert in touristischer
Hinsicht - neben Zugspitze (Seilbahn), Wander-, MTB- und Skifahr-
moglichkeiten besteht eine hohe Bedeutung des Eibsee, aber auch
des Badersees fiir den Erholungstourismus. Dies erfordert zum ei-
nen die Sicherung der Landschaftsqualitdten und die vorausschau-
ende Lenkung sowie MaBnahmen zur Reduzierung von Konflikten
zwischen Erholungsnutzung (v.a. MTB) und Land- wie Forstwirt-
schaft, aber auch Naturschutz.

Eine besondere Herausforderung liegt in der verkehrlichen Situati-
on. Mit der stark verbesserten PKW-Erreichbarkeit ab Ballungsraum
Minchen ist das PKW-Aufkommen und der Durchgangsverkehr
zum Eibsee/ der Zugspitze (der haufigen Spitzentage) sehr hoch
und belastet das gesamte Gemeindegebiet, insbesondere Unter-
grainau.

Die nebenstehende Konzeptkarte verdeutlicht die funktionalen und
gestalterischen Aspekte der weiteren Ortsentwicklung.

Grainau sollte in Richtung eines ausgewogenen unverwechselbar
profilierten Ortsbildes entwickelt werden, das sowohl fiir die Ein-
wohner als auch als Ganzjahrestourismusziel hohe Qualitat und
Nachhaltigkeit besitzt. Der diffuse Siedlungskérper erfordert einen
sensiblen Umgang mit Nachverdichtungspotentialen innerhalb der
gewachsenen Strukturen und eine Fassung und bessere Lesbarkeit
der einzelnen Ortsteile mit einer Betonung und Hevorhebung der
Ortsteilzentren (E). Das Kurareal soll mit einer offenen, flieBenden
Parklandschaft und einem neu sanierten Kurhaus zu einer identi-
tatsstiftenden ,Griinen Mitte“ (A) entwickelt werden. Die Waxen-
steinstraBe wird als ,Perlenkette” zu einer verbindenden Flaniermei-
le mit hoher Aufenthaltsqualiat zwischen Unter- und Obergrainau
und der ,,Grinen Mitte“ ausgebaut.

Um langfristig den motorisierten Individualverkehr zu reduzieren,
muss die Qualitat des 6ffentlichen Verkehrsangebots deutlich
verbessert sowie die Vernetzung zwischen den unterschiedlichen
alternativen Mobilitatsformen ausgebaut werden. Die Ortsdurchfahrt
Untergrainau ist deutlich zu verlangsamen und fir den PKW-Ver-
kehr unattraktiver zu gestalten. Insgesamt sollte die Sicherheit und
Aufenthaltqualitat fir FuBganger und Radfahrer eine héhere Priori-
tat erhalten.




Legende

gestalterische Aufwertung und Verbesserung der
Radfahrsicherheit der LoisachstraBe

Aufenthaltsorientierte Umgestaltung des StraBenraums

Aufenthaltsorientiere Umgestaltung des StraBenraums
mit aktiver Nutzung der EG-Zonen

Aufwertung des Weges mit Beleuchtung, Sitzglegen-
heiten + vereinzelten Baumpflanzungen

historische Siedlungsbereiche
denkmalgeschitzte Gebaude
Platzflachen

Aufwertung + Gestaltung Ortseinfahrt
Langlauf-Loipen

Wanderwege (vgl. BayernAtlas)
Vorgeschlagene FuBwege

Vorhandene unbefestigte Wege (vgl. BayernAtlas)
400m/ 800m Haltestellen-Einzugsradius
Vorhandene Parkplatze

Baum Neupflanzung

Baum Bestand
bauliche Entwicklung tiberprifen

Aufwertung + Eingriinung Ortsrand

Eibsee, Loisachtal"

Badersee

Kramerlaine
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Karte: Stadtebauliches Leitbild Gemeinde
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5.2 Handlungsraume und Handlungsfelder

Far die weitere Entwicklung wurden folgende Handlungsraume
herausgearbeitet und im weiteren prazisiert:

A: Grune Mitte

B: Perlenkette Waxensteinstral3e

C: Verlangsamte Ortsdurchfahrt Loisach-/ EibseestraBe
D: Ankunftspunkt Bahnhof Untergrainau

Ubergeordnete MaBnahmen:

E: Aufwertung der Ortsteilzentren

F: B23

G: Verbindungen FuB-/ Radverkehr zum Bahnhof
H: Loisachradweg

I: Eibsee, Loisachtal

Des weiteren sind die aufgefuhrten Handlungsfelder als maBgebli-
che Leitlinien zu untersuchen und umzusetzen:

1. nachhaltiger Tourismus und Starkung Grainaus als Ganzjahres-
destination

2. gezielte und bedarfsgerechte Gewerbeentwicklung

3. aktives Standortmarketing zur Sicherung und Erhéhung der

Beschéftigtenzahlen in Grainau

Energiewende

Sensibilsierung der Einwohner fiir Biodiversitat, Entsiegelung,

optische Offnung der Garten

6. Barrierefreiheit im 6éffentlichen Raum und bei 6ffentlichen Ge-
b&uden

7. Flachenmanagement + Konzeption zur Sicherung kommunaler

Flachen fur geférderten Wohnraum (EOF)

vertiefte Bedarfsanalyse soziale Infrastruktur

Bahn + Bus als Alternative zum Auto fur den Besuch des Eib-

sees

10. Deutschlandtakt

11. Fahrradinfrastruktur

12. Zugspitzbahn

13. Machbarkeitsstudie zur Errichtung einer Seilbahn bzw. eines
Auffangparkplatzes am Kreuzeck als Alternative zur Eibsee-
straBBe

ok

© ®




9: Handlungsfeld Bahn-Bus als 10: Handlungsfeld Deutschlandtakt:
Alternative zum Auto fiir den + Ausbau Infrastruktur der Werdenfelsbahn
C: Verlangsamte Ortsdurchfahrt Besuch des Eibsees:
Umgestaltung der Ortsdurchfahrt + Shuttle-Bus
Eibsee-/LoisachstraBe » Bahnhof Untergrainau - Unter- . .
- Geschwindigkeitsreduzierung grainau - Eibsee D: Ankunftspunkt Bahnhof Untergrainau \ \ ‘ \ \
("Eibsee Loisachtal” auf 30 km/h * Neuordnung Bushaltestellen \ \
» . ) / - breitere Gehwege —— + Aufwertung LoisachstraBe, Lagerhaus- N :
 d ‘ : * nur La&ngsparken straBe P
> :: L:isa;h(;adweg _— 823" | - b;;ﬁ:;Engstellen inkauf ‘. T s - “
usbau Radweg nac rwa . .
- L Le : B2
<t =@ * = PIE
LI / .
;‘4 % 4 "
e ) \® 3
L . ++ | G: FuB-/ Radwege zum Bahnhof ~ 1 % VA gy
":\'{‘t v 2y * + Oberflachenverbesserung Krep- 1 v, o
,s$~o ‘_“ K bachweg 2%, | % *
R T ¥c. "Verlangsamte Ortsdurchfahrt“j gaturvertrig_glilchl_e _Beleuchtt{;ng y | F:B23
R A P B e e et
- ~ - gJ e 'f_ " :-I"'" e v ten . Gfah-/Radweg in Ver-
= L 11\- s & langerung der Lager-
Ve T ""L - '! - e Al 9
) Sl ——— - " n‘, u ol =i, r‘;“ At "' . . hausstraBe
s :_“' L i faal ‘o< “‘ 1 """ - """"il ﬂ" % 11: Handlungsfeld - Geh-/Radweg auf der
13: Handlungsfeld Seilbahn -;--.-: o 2 N :‘ ST ﬂ T - Fahrradinfrastruktur: ehem. B23 (Abkiirzung
als AIterna.tlve zur Ent?seestraBe: O . *‘&%'T::ﬁ:tte Waxensteinstrafe’ L - Beschilderung Kreisverkehr)
Machbarkeitsstudie Seilbahn S . Ty RIICE YRR + Wegverbindungen P e =
* technische Machbarkeit \ / ‘: el SN N / > f’ ‘* * Abstellanlagen . *
+ naturschutzfachliche Machbarkeit o o . gl l’o,' Ze, “ * Lade- und Servicestationen ¢
« verkehrliche Machbarkeit einschlieBlich |- 4 | } ST Thake " a3 ;‘ i w'*| - Fahrradverleih * 1
neuer Bahnhof an der AuBerfernbahn b % & Nl 'h J - . « S 13: Handlungsfeld Auffangparkplatz am
« finanzielle Machbarkeit N\ | N : Kreuzeck als Alternative zur EibseestraBe:
- Renaturierbarkeit von Verkehrsflachen y ' , A: Grine Mitte Kurhausumfeld . Machbarkeitsstudie Parkhaus
(Parkplatz, StraBe) + Gestaltung Umfeld Kurhaus (Park- . technische Machbarkeit
platz) , ’g“ w |+ naturschutzfachliche Machbarkeit, Bau-
o \ * Fahrradabstellanlagen und Service- |- w3 grunduntersuchung
i W angebote L S "L - verkehrliche Machbarkeit (weitere Taktver-
B: Perlenkette WaxensteinstraBBe * Bauhofverlagerung dichtung der Zugspitzbahn) »
» Umgestaltung Ortsdurchfahrt Wa- - « finanzielle Machbarkeit
xensteinstraBBe m r-' - _-. . ‘\ . {k B ey + Renaturierbarkeit von Verkehrsflachen
» Geschwindigkeitsreduzierung auf \ e [ (Parkplatz, StraBBe)
30 km/h / + Vermarktung Zugspitzbahn und Eibsee als
* breitere Gehwege ,Erlebnis-Paket”
* nur Langsparken -
» bewusst Engstellen inkauf nehmen E: Aufwertung Ortsteilzentren
+ Hervorhebung der Ortsteilzentren .
- N ., — *Abgrenzung zu anderen Ortsteilen
B 3 . 12: Handlungsfeld Zugspitzbahn:
: S, . Ausrichtung des Fahrtenangebots nicht nur am Touris- .
. mus, sondern auch am Alltagsverkehr orientiert (Fahrten- .
o héufigkeit, Betriebszeiten)
® ' - Beschleunigung, Ausweichstellen
. = - . - Barrierefreiheit rtung der Ortsteilzentren” |
> - Aufwertung der Bahnhofsumfelder
- - Umsteigebahnhéfe, Verknlpfung DB

Karte: Fokus Verkehr Gemeinde Grainau mit Ubesicht der definierten Handlungsrdume und Handlungsfelder
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5.3 Entwicklungs- und Sanierungsziele

Aus den zusammengefassten Starken, Schwéchen, Chancen und
Risiken lassen sich fur die Gemeindeentwicklung stédtebauliche
Ziele ableiten. Die Gemeinde hat sich nach § 1 Abs. 1 des Bauge-
setzbuches im Rahmen der Bauleitplanung um die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstlicke in der Gemeinde nach MaBga-
be des BauGB zu kimmern. Dies setzt eine Vorstellung dartber
voraus, wie die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke
in der Gemeinde aussehen soll (Wahrnehmung der kommunalen
Planungshoheit und aktive Bauleitplanung).

§ 1 Abs. 6 BauGB zeigt auf, welche Belange insbesondere bei der
Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind. Hierzu zahlen u.a.

+ die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung

+ die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
+ die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und

+ die Anforderungen kostensparenden Bauens

+ die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevoélkerung
Erhalt, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau
vorhandener Ortsteile

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

+ die Belange des Umweltschutzes

+ die Belange der Wirtschaft

+ die Belange des Verkehrs

Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept sollte dem ent-
sprechend abgeleitet aus den bestehenden Qualitdten und Mangeln
der Gemeinde Ziele formulieren, die sich mit Hilfe der Bauleitpla-
nung und dem Baugesetzbuch aber auch informeller Planungsin-
strumente wie Rahmenplanen und Feinuntersuchungen erreichen
lassen. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verdeutlicht sodann, dass die
Ergebnisse eines beschlossenen Entwicklungskonzeptes zwingend
zum Inhalt der Abwégungsentscheidung eines Bauleitplanes wer-
den, auch wenn das Konzept selbst keine Rechtswirkung entfaltet.

Auf der interaktiven Arbeitsplattform ,Mural“ wurden die Ziele und
Handlungsrdume interdisziplinér durch die unterschiedlichen Fach-
bereiche Ortsbild/ Wohnen, Umwelt/ Freiraum, Tourismus/ Einzel-
handel und Verkehr erarbeitet. Diese sind auf den folgenden Seiten
entsprechend ausformuliert.




ZIELE

Ubergeordnet

Farb-
Legende ubergeordnet
Umwelt/
[RrEIEIiR nachhaltiges Bauen
Schaffung einer Al Erhthung der
Klimaanpassung und Erhdhung der attraktiven Parklandschaft im offentlichen und Nachhaltige Vertragliche Verlagerung des L, )
Hochwasserschutz Biodiversitat als griine Mitte privaten Bereich e Abwicklung des FarEr UG & Erhohung der
Mobilitat und nicht Bewohnerverkehrs. & beim Verkehrssicherheit,
Erreichbarkeit fiir ffentlichen 8.
alle vermeidbaren auf Eah':;daus und Verkehr und TS
Kfz-Verkehrs Radverkehr
nachgeordnet
funktionale und
. Verbesserung der "
] Reduzisiunoon s et (U0 e (AR . Beschleunigung des.
a &ffentlichen Raum, ff. Parkflichen Reduzierung der Kfz- ‘ffentiichen Schaffung von
und privater Freiflachen offentlichen und privaten SIENREMT L /Entsiegelung (ruhender Eelesling Inides der L
(Ausstattung, Verkehrsflachen sza'::z;: il Verkehr) in sensiblen or‘f:"écm"",:ri""d Reisezeitnachtele und
Parklandschaft) eschiften Gebieten Temporedusierung gegeniiber dem Kiz- Umsteigepunkten
Verkehr)
Griine Infrastruktur Aus\IIertung der Anr:g:;k:%?nd Neue Arbeitsformen Erhthung des Verbesserung der
bei der Innenentwick- Ortseingange und o R unterstitzen wie Umsteigesituati
Einheimische & Géste, im Offentlichen
Ortsrander (Griin-/ - - Homeworking, am Bahnhof
lung beachten B. Verkehrssicherung fiir . . Verkehr nach y
augestaltung e Workation, Coworking iy Garmisch-
P . Partenkirchen
fur die griine
Ortsmitte
Handlungsraum C
RAUM / Handlungsraum A Handlungsraum B E'bg ) Handlungsraum D
f IDsee-
Kurhausumfeld Waxensteinstrae et Bahnhofsumfeld
o P oisachstraBe
MABNAHMEN "Griine Mitte" "Perlenkette" . . "Ankunftspunkt"
Ortsdurchfahrt
Umfeld Kurhaus:
raumlich Elfukg:"?";hken‘ Entsiegelung und attraktivere Anbindung
ickbeziehungen, U TR Awove fiir Tagesgaste und
Biodiversitat & © Temporeduierung bei ab Bahnhof >
Parkflach femporeduzierung bei Banhof Untergrainau,
Verbindung Griinflichen arkilacheny der Ortsdurchfahrt Eibsee-/ L i
& Musikpavillon, Mobilitatszentrale/ LoisachstraBe Garmisch
AuBenfléchen -knoten
Schwimmbad etc.
Umfeld des
i i Zugspitzbahnho
Priifung einer gspi setenng & Verkehrsgestal-
Verlagerung des fs als HUm el " N Krepbachweg
Hauptgeschaftsachse durch tung Eibsee; Wegefiihrung und
Bauhofs, dadurch Ankunftsort einen verkehrsberuhigten ichkei g & L
- p S Geschaftsbereich / .
Lt STy attraktiv BT e Eibseestrage Anbindung Bafnhof o
Erweiterung des talt rung der insgesamt (FuB/Rad)
s gestalten Aufenthaltsqualitat)
Umgestaltung fir mehr Bahnhof
eI e e
retere Genwege
TR T CEECEETEE ggf. Parkplatz- fiir den Besuch des
von St prifen LagerhausstraBe . " .
Entsegelang o Gronstrukuren ¢ | verlagerun Eibsees:
bemusst Exgren SEENEE gerng Shuttle-Bus
nehmen - Bushaltestellen Bahnhof Untergrainau
- Querungshilfe - Untergrainau - Eibsee
Querbarkeit BundesstraBe
FuB-/Radverkehr zum
st Raceg) Dahnot Loisachradweg:
Lagerhausstrae 'LZ!'E'"::SH"‘E Ausbau Radweg
- Geh-/Radweg auf der sact nach Ehrwald
‘ehem. B23 (Abkirzung ORI
Kreisverkehr) euetien
Mobiltats-Hub Pkw/Rad Megiaiaimilo
Fahrradinfrastruktur: ;‘z"::_as“c’:'e
. - techni
waescnugerung Machbarkelt Mobilitéts-Hub
- Wegverbindungen )
- Abstellaniagen - naturschutzfachliche am Bahnhof & Kurhaus
- Lade- und Machbarkeit Bahn/Bus/Rad
Servicestationen - verkehrliche
- Fahrradverleih pacpaen
einschlieBlich neuer

Karte: Ergebnisbild auf der interaktiven Arbeitsplattform ,Mural“
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Beschreibung der Entwicklungs- + Sanierungsziele

| Bevélkerung

A.1 ERHALTUNG UND WEITERENTWICKLUNG DES
DORFLICHEN ORTSBILDES & ALPINEN CHARAKTERS

+ Erhalt ortsbildprdgender und historischer Strukturen (hist. Wege-
netz, hist. Stellung der Geb&ude, hist. Raumkanten) in den histo-
rischen Altorten und Anstreben einer vertraglichen, der Bestands-
bebauung angepassten Verdichtung

+ vertragliche Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen unter
Beachtung der grunen Infrastruktur incl. Aufbau eines gezielten
Flachenmanagements

+ aktive Steuerung moglicher, baulicher Entwicklungen unter Wah-
rung ortstypischer Bauweisen z.B. durch bauplanungsrechtliche
Steuerungsinstrumente, Vorkaufssatzungen etc.

* (Re)-Aktivierung bzw. Schaffung gastronomischer Einrichtungen
als Treffpunkt fir Bewohner und Vereine

+ Erhalt prédgender ortskernnaher Grinstrukturen und Bachl&ufe,
Schaffung und Gestaltung von Wegeverbindungen

+ Aufwertung der Ortseingange und Ortsrander (Grin-/ Baugestal-
tung)

A.2 STABILISIERUNG DER BEVOLKERUNG DURCH HALTEN
JUNGER FAMILIEN/ MENSCHEN & ZUZUG

+ Erhaltung und Ausbau der Angebote fir Kinder und Jugendliche

+ frihzeitige Verhinderung eines steigenden Remanenzeffektes
durch aktive Beratung und Schaffung eines generationsgerechten
Wohnraumangebots (siehe A.3)

A.3 SCHAFFEN VIELFALTIGEN, GENERATIONEN-GERECHTEN
UND BEZAHLBAREN WOHNRAUMS

+ Modelle fir generationentbergreifendes Bauen férdern, modular,
Mehrparteien-Nutzung, barrierefrei von Anfang an

+ aktive Wohnraumentwicklung mit bedarfsgerechtem + bezahlba-
rem Angebot fur lokale & neue Einwohner

+ vertraglicher Umgang mit Ferienwohnungsvermietung + Zweit-
wohnungen

+ Wohnungen fir Saison- und Ganzjahresarbeitskrafte zur Erhal-
tung der touristischen Leistungsféahigkeit

A.4 ERHALT UND AUSBAU DER SOZIALEN INFRASTRUKTUR
(BETREUUNG/BILDUNG, MED. GRUNDVERSORGUNG)

+ Sicherung der medizinischen Grundversorgung, insb. auch far
altere Menschen, soziale Infrastruktur

+ intelligente, anpassungsfahige Baukonzepte fur Kinderbetreuung,
Synergien nutzen
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B.1 NACHHALTIGES BAUEN IM OFFENTLICHEN UND PRIVATEN
BEREICH nachhaltiges

Bauen im
offentlichen
und privaten

+ energetische Sanierung und Erweiterung 6ffentlicher Gebaude und Bereich
Tourismusbetriebe mit Vorbildeffekt und Optimierung fur kulturelle,
soziale und touristische Zwecke

+ zukunftsgerechtes Sanieren/ Bauen mit nachhaltigen Baustoffen
und alternativer Energieversorgung, incl. Entsiegelung und ortsty-
pischer Freiraumgestaltung (Baurecht Solar, BHKW, etc.)

+ Anreize fUr nachhaltige und ortsbildvertragliche Sanierungs-/ Mo-
dernisierungsmaBnahmen flr private Eigentimer schaffen (steu-
erl. Anreize, Kommunales Fdrderprogramm)

*+ Verbesserung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum, 6ff. Ge-
bauden und Geschéften

B.2 SCHAFFUNG EINER ATTRAKTIVEN PARKLANDSCHAFT
ALS GRUNE MITTE Schaffung einer

attraktiven
Parklandschaft

+ funktionale und gestalterische Aufwertung 6ffentlicher und privater eis artine ite
Freiflachen (Ausstattung, Parklandschaft)
+ Prufung zur Erweiterung des Parks durch eine Verlagerung des
Bauhofs
+ Umstrukturierung und Aufwertung monofunktionaler Verkehrs- und
Parkplatzflachen
+ Weiterentwicklung einer ,doérflich gepragten” Freiraum- und Gar-
tengestaltung
+ Aufwertung und verbesserte Integration vorhandener Spielplatzfla-
chen

B.3 KLIMAANPASSUNG UND HOCHWASSERSCHUTZ

Klimaanpassung
und

Hochwasserschutz

+ Reduzierung von Versiegelung auf 6ffentlichen und privaten Ver-
kehrsflachen

* grune Infrastruktur bei der Innenentwicklung beachten

+ wassersensible und klimaschonende Siedlungsentwicklung (Leitfa-
den)

* nachhaltiges Regenwassermanagement orientiert am Prinzip der
Schwammestadt ggfs. incl. Schaffung zusétzlicher Erlebnisbereiche

*+ Verankerung in der Bebauungs- und Grinordnungsplanung

B.4 ERHOHUNG DER BIODIVERSITAT

Erhéhung
der

+ Erhaltung und Férderung der traditionellen und extensiven Grln- ol
landnutzung sowie eine kleinteilig strukturierte Kulturlandschaft
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Neue Wege zur
Sicherung der
Nahversorgung fiir
Einheimische und
Géste

Tourismus als
Haupterwerbs-
zweig und
Attraktivitatsfaktor
zukunftsfahig
gestalten

Ortsvertragliche
Gastelenkung
und attraktives

Besuchs-
erlebnis

C.1 NEUE WEGE ZUR SICHERUNG DER NAHVERSORGUNG
FUR EINHEIMISCHE UND GASTE

+ Sicherung der fusslaufigen Nahversorgungsfunktion
+ Profilbildung hinsichtlich Ortscharakter und Geschéftsausrichtung

(lokale Produkte, lokales Handwerk)

+ Erhalt und Sicherung der Mischnutzung, insbes. aktiver Nutzun-

gen in den EG-Lagen, Konzentration in Kernbereichen (belebter
Bereich Dorfplatz Untergrainau/ nérdl. WaxensteinstraB3e - Ver-
weilqualitat Oberer Dorfplatz)

+ Reaktivierung von Leerstanden (z.B. Pop-Up-Stores, EZH-Anwer-

bung, Kampagne fur Einkaufen in Grainau, Digitalisierung/ neue
Services wie Kiosksysteme im EZH)

+ Sicherung einer vertraglichen verkehrlichen Erreichbarkeit des

EZHs & Parken zugunsten héherer Aufenthaltsqualitat hinterfra-
gen

C.2 TOURISMUS ALS HAUPTERWERBSZWEIG UND ATTRAKTI-
VITATSFAKTOR ZUKUNFTSFAHIG GESTALTEN

+ Profilierung einer nachhaltigen Tourismusstrategie und Starkung

Grainaus als Ganzjahresdestination

+ Standortsicherung und Erweiterungsméglichkeiten fur quali-

tatstouristische Angebote

» Tourismusbetriebe / Hotellerie als Vorreiterbranche seitens der

Gemeinde fur alternative Energien & nachhaltiges Bauen motivie-
ren

C.3 ORTSVERTRAGLICHE GASTELENKUNG UND ATTRAKTI-
VES BESUCHSERLEBNIS

+ Forderung von Tourismus ohne eigenem Auto
+ Beschilderung von Rad & Wanderwegen, wichtigen Verbindun-

gen, regionale Anbindung, Leitsysteme

+ Verbesserung der auto- und barrierefreien Erreichbarkeit von

erholungs- und gesundheitsférdernden Freirdumen

C.4 SICHERUNG UND AUSBAU WEITERER WIRTSCHAFTLI-
CHER STANDBEINE (NEBEN TOURISMUS)

+ Bindung gewerblicher Betriebe an den Ort, Unterstiitzung von

Existenzgrindern

+ Gewerbegebiete sichern, ggf. entwickeln, Mischnutzung beibe-

halten

* neue Arbeitsformen unterstitzen wie Homeworking, Workation,

Coworking
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D.1 NACHHALTIGE MOBILITAT UND ERREICHBARKEIT FUR
ALLE

+ Ruckbau von PKW-Parkflachen/ Entsiegelung (ruhender Verkehr)
in sensiblen Gebieten

- weiterer Ausbau Elektromobilitat als klimafreundliche Alternative
fur Einheimische und Gaste (Rad & PKW)

D.2 VERTRAGLICHE ABWICKLUNG DES NICHT VERMEIDBA-
REN KFZ-VERKEHRS

* Reduzierung der Kfz-Belastung in der Ortsdurchfahrt und im Ort,
i.e.L. Temporeduzierung

+ Entsiegelung und Aufwertung bestehender breit angelegter Stra-
Ben mit bisher hoher Prioritét flir den motorisierten Verkehr

D.3 VERLAGERUNG DES BESUCHER- UND BEWOHNERVER-
KEHRS AUF BAHN, BUS UND RAD

+ Verbesserung der Umsteigesituation am Bahnhof Garmisch-Par-
tenkirchen
+ Schaffung von Umsteigeanreizen und Umsteigepunkten

D.4 ERHOHUNG DER SERVICEQUALITAT BEIM OFFENTLI-
CHEN VERKEHR UND RADVERKEHR

+ Beschleunigung des 6ffentlichen Verkehrs (Abbau der Reisezeit-
nachteile gegenuber dem Kfz-Verkehr)

+ Beschilderung von Rad- & Wanderwegen, wichtigen Verbindun-
gen, regionale Anbindung, Leitsysteme

- Erhdhung des Fahrtenangebots im Offentlichen Verkehr nach
Garmisch-Partenkirchen

D.5 ERHOHUNG DER VERKEHRSSICHERHEIT, V.A. DES RAD-
VERKEHRS

+ attraktive Rad- und FuBwege fur Einheimisghe & Gaste, Ver-
kehrssicherheit insbesondere flir Kinder & Altere

Nachhaltige
Mobilitat und
Erreichbarkeit
fiir alle

Vertragliche
Abwicklung des
nicht
vermeidbaren
Kfz-Verkehrs

Erhéhung der
Servicequalitét
beim
Offentlichen
Verkehr und
Radverkehr
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5.4 raumliche Prazisierung von Handlungsraumen

In der Bearbeitung wurden vier Fokusbereiche herausgearbeitet,
die auf den Folgeseiten genauer dargestellt sind.

Fokusbereiche

A: Grune Mitte

B: Perlenkette Waxensteinstra3e

C: verlangsamte Ortsdurchfahrt EibseestraBe
D: Ankunftspunkt Bahnhof Untergrainau

Ableitung der Interventionsraume

Die Fokusbereiche A-C liegen im Umgriff der Vorbereitenden Unter-

suchungen. Der Fokusbereich D liegt auBBerhalb.

Folgende vornehmlichen Bereiche sind im Rahmen der Stadte-

bauférderung als Gebietskulissen anzupassen bzw. neu abzugren-

zen:

+ Sanierungsgebiet ,,Ortskern Ober/ Untergrainau“ (= Untersu-
chungsumgriff VU)

+ Umfeld Bahnhof Untergrainau (= Untersuchungsumgriff VU)

Karte: mogliche Interventionsrdume




Aol 7.

A3

a3

L

Abgrenzung Sanierungsgebiet

aus dem Jahr 2005 i

méglicher Umgriff VU Bahnhofsumfeld

Karte: raumliche Prézisierung von Handlungsbereichen

ohne Masstab
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A: ,,Grine Mitte“ - Kurhausumfeld

Ziel:

Das Kurhaus soll durch eine Modernisierung (Sanierung/ Anbau/
Neubau) zu einer multifunktionalen Begegnungsstatte umgebaut
werden. Das gesamte Kurhausumfeld soll durch eine funktionale
und gestalterische Neurordnung zu einem identitatsstiftenden Herz
fur Bewohner und Besucher gestaltet werden.

funktionale + gestalterische Neuordnung Kurparkareal

+ gestalterische Neuordnung des Kurparkareals als identitatsstiften-
de ,Griine Mitte®

+ Prufung einer Verlagerung des Bauhofs

* bessere Vernetzung und rdumlicher Zusammenhang der einzel-
nen Funktionen - Eisflache, Schwimmbad, Musikpavillon, Spiel-
platz, Minigolf (Blickbeziehungen, verbesserte Zuganglichkeit,
Biodiversitat)

+ Brucklesbach erlebbar machen, ggfs. mit veranderten Bachlauf

+ Ersetzen der alten Fahrradstéander durch neue Modelle im ge-
samten Areal

Parkplatz - verbesserte Integration in Parklandschaft

+ aufenthaltsorientierte Umgestaltung des Parkplatzes und des
gesamten Parkweges im Sinne eines Parks mit integrierten Stell-
platzen

+ Parkraumerhebung

+ Parkraumkonzept und Umorganisation von Stellplatzen und Zu-
fahrtssituationen

+ Entsiegelung von Flachen

+ ggfs. Umwidmung von Verkehrsflachen

+ Gliederung durch Baume

+ Berucksichtigung von Aspekten des Klimaschutzes, der Klimaan-
passung und des Artenschutzes

Aufwertung Spielplatz

+ verbesserte Ausstattung und Aufwertung
+ ggfs. Einbeziehung des Bricklesbachs fur Wasserspiel und
Kneippbereich

Quelle Grafiken:
Klimaanpassungskonzept Freising

) (W) (~/

Grinanteil im Parkplatz Verdunstung Schaffung erlebbarer Flachenmaterialien
StraBenraum erhdhen mit versickerungsfahigen  fordern und nutzbarer Wasser- mit hoher Ruickstrah-
Materalien elemente lung verwenden
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Karte: Gesamtdarstellung Teilraum A M 1:3.000
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Mobilitats-Hub

Bau- und Einrichtung eines Mobilitdts-Hub (Sharing-Angebote
Fahrrad, E-Bike, Auto, Ladeinfrastruktur, ggfs. Reparaturmdglich-
keiten) am Kurhaus und/ oder Zugspitz-Bahnhof

Kurhaus-Modernisierung

Sanierung, Umbau und ggfs. Erweiterung des Kurhauses als
,Burgerhaus” fur Bewohner und Besucher mit Schwimmbad/ Frei-
bad und Freianlagen integriert in Parklandschaft

Umgestaltung Eingangsbereich incl. verbesserte Beleuchtung +
Entsiegelung

Schwimmbad ggfs. mit Outdoor-Sauna in Kombination mit Win-
tereisflache, ganzjéhrig bespielbar in Zusammenhang mit Gastro-
nomie

Offnung des Schwimmbadbereichs auBerhalb der Saison
Ausstellungsbereich zur Dorfentwicklung sowie Baugeschichte
Kurhaus

Nutzungskonzept Veranstaltungsrdume

ggfs. Gewerbe- und Buroflachen, private Dienstleistungen, Klein-
handwerk

sichtbare Anbindung ,,Griine Mitte“/ Kurhaus

Sichtbarkeit der Aktivitaten in der ,,Griinen Mitte” verbessern
Gestaltung von Blickbeziehungen

bessere Auffindbarkeit des Kurhausareals durch Umgestaltung
der Abbiegesituation an der WaxensteinstraBBe

erlebbarer Bach Ensiegelung Parkplatz (Prinzip Schwammstadt)

144



Rathaus-Modernisierung

+ Renovierung + energetische Sanierung des Gebaudes

+ Nutzungsintensivierung des Saals, mit 6ff. Nutzungen (Burgersaal
fur Veranstaltungen, Ausstellungen, 0.4.)

* Nutzung des Dachgeschosses flr Vereine

+ Anpassungen hinsichtlich Barrierefreiheit (Zugange, WC, Aufzug
etc.)

+ Umgestaltung der Freiflachen integriert in Gesamtkonzept

weitere Ideen/ MaBnahmen

+ Aufweitung Umlaufsperre Gassenbichl

+ ergdnzende SanierungsmaBnahmen am Musikpavillon incl. Ein-
gangssituation

+ detailliertes Touristen-Informationskonzept als Marken-Touch-
point/ Flagshipstore mit Standortuntersuchung (integriert in Kur-
haus oder gegenliber Zugspitzbahnhof)

+ ggfs. Verlagerung der Eisflache zum Kurhaus (Gastronomie)

+ Bewerbung Landesgartenschau als Impuls fir einen ganzheit-
lichen Lésungsansatz

Verbesserung der Eingangssituation Musikpavillon

m KOTTERMAIR . . @ @
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B: ,Perlenkette Waxensteinstra3e®

Ziel: Die WaxensteinstraBe soll als verbindende Flaniermeile
mit hoher Aufenthaltsqualitat fir FuBganger und Radfahrer
umgebaut werden.

aufenthaltsortientierte Umgestaltung

+ einheitliche Gestaltungselemente

+ Betonung frequentierter Bereiche durch hochwertige Belage (Un-
terer Dorfplatz und sudl. Teil WaxensteinstraBe)

* barrierefreie Umgestaltung

+ Schaffung neuer Sitzgelegenheiten

+ Verschattung + Gliederung durch Baume

+ Verringerung der Versiegelung auf &ffentlichen und privaten Er-
schlieBungsflachen

+ Berucksichtigung von Aspekten des Klimaschutzes und der Kii-
maanpassung

aktivierte EG-Nutzungen

* Nahversorgung durch Dorfladen langfristig sichern

+ Konzept fir ,Baumgartner-Passage”

« Zwischennutzung leerstehender Flachen

+ Schaffung weiterer AuBengastronomieflachen (ggfs. temporar,
»ochani-Géarten®)

* Umwidmung zu Wohnraum in zentralen Lagen verhindern

Quelle Grafiken:
Klimaanpassungskonzept Freising

Grinanteil im Retensionsflachen und
Straenraum erhéhen -mdglichkeiten schaffen
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Karte: Gesamtdarstellung Teilraum B M 1:4.000
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Aufwertung Umfeld Zugspitzbahnhof

+ attraktive und aufenthaltsorientierte, barrierefreie Umgestaltung
als Ankunftsort

+ Aktivierung der leerstehenden gewerblichen EG-Flache im Um-
feld

+ Bau- und Einrichtung eines Mobilitats-Hub (Sharing-Angebote
Fahrrad, E-Bike, Auto, Ladeinfrastruktur, ggfs. Reparatur/ Verleih)

+ Aufstellen von Fahrradstandern an ausgewahlten Punkten

Geschwindigkeitsreduktion

+ Einfuhrung Zone 30 (rechtliche Prufung, Kurgebiet)

+ Materialwechsel im StraBenbelag

+ Fahrbahnbreite reduzieren

+ bewuBt Engstellen in Kauf nehmen

* breitere Gehwege

+ Neuordnung der Parkierung (nur Langsparken, teilw. Parken auf
Fahrbahn verlegen

+ Reduzierbarkeit von Stellplatzen prifen

+ Aufstellung zeitgeméaBer Fahrradabstellanlagen

* barrierefreie Parkplatze

sichtbare Anbindung ,,Griine Mitte*/ Kurhaus

« Sichtbarkeit der Aktivitaten in der ,Griinen Mitte* verbessern

+ Gestaltung von Blickbeziehungen

* bessere Auffindbarkeit, Umgestaltung der Abbiegesituation Wa-
xensteinstraBe zum Kurhausareal

T

begrinter, gegliederter Strallenraum, Mittenwald barrierefreie Ubergénge + Bushalt, Denklingen
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FuBanbindung Bahnhof Untergrainau

+ Auffindbarkeit bestehender Wegeverbindungen verbessern
+ Krepbach erlebbar machen

langfristige Anbindung des bachbegleitenden FuBweges am
Krepbach an den Unteren Dorfplatz
Grundstucksverfugbarkeiten in diesem Bereich prifen

weitere Ideen/ MaBnahmen

+ Standortuntersuchung Tourismus-Information (integriert in Kur-
haus oder gegenliber Zugspitzbahnhof)

« Offnungszeiten Tourismus-Information am Unteren Dorfplatz
anpassen

Sitzgelegenheiten, Oberammergau offene Gartengestaltung (Bauerngérten), Farchant

KOTTERMAIR > :
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C: ,Eingangstor und Ortsdurchfahrt Untergrainau®

Ziel: Die Ortsdurchfahrt Untergrainau soll zu einem attraktiven
Eingangsbereich mit verlangsamten Tempo und neuer Aufenthalts-
qualitat werden.

Dorfplatz Untergrainau

+ Verweilqualitdt am Unteren Dorfplatz verbessern (Sitzgelegenhei-
ten, Baume)

Gestaltungsdefizite beseitigen (z.B. Mlltonnen)

+ MaBnahmen zur Umlenkung der Eibseebesucher in den Ort (,Un-
terer Dorfplatz als Umlenkungsscheibe*)

Aufwertung des Informationstafel-Punktes

Schaffung eines attraktiven Ortseingangs

+ stadtebauliche und landschaftliche Einbindung, Gestaltung Orts-
rand

* Untersuchung einer baulichen Entwicklung als rdumlicher Ab-
schluss und visuelle Abschirmung der Tankstelle)

+ Aufwertung des Langlaufstartbereichs, Uberprifung weiterer
Infrastruktur

Geschwindigkeitsreduktion

+ Geschwindigkeitsbremse am Ortseingang

+ Umgestaltung & Temporeduzierung bei der Ortsdurchfahrt Eib-
see-/ LoisachstraBe z.B.durch Mittelinseln, Fahrbahnverengungen

+ Verbreiterung und abschnittsweise Neuanlegung von Gehwegen

* Neuordnung des Parkens (z.B. Langsparker statt Schragparker,
Verlagerung auf die Fahrbahn zur Verlangsamung des Durch-
gangsverkehrs)

Belebung des Geschiftsbereichs

+ verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich

+ Schaffung zusétzlicher Aufenthaltsbereiche

+ Sicherung von gewerblich nutzbaren Gebauden (Mischnutzungen
im Ortskern)

+ Vorschlage zur Entsiegelung und Begriinung 6ff.+ pr. Flachen

B
EA

Loisach-/ Eibseestrale im Bereich Unterer Dorfplatz  LoisachstralRe - Parkbereich auf dem Gehweg
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D: ,Ankunftspunkt Bahnhof*

Ziel: Der Bahnhof soll zu einem attraktiven Ankunftsort mit einer ge-
starkten Beziehung zur Umgebung sowie guten und Ubersichtlichen
Anbindungen flr Touristen, Tagesgaste und Bewohner ausgebaut
werden.

Verbesserung und Aufwertung des OPNV-Knotens

* Mobilitats-Hub Bahn/ Bus/ Rad, Ausbau zum Umsteigepunkt mit
Schaffung weiterer PKW-Parkplatze

+ Sicherung der Flachen fur einen moglichen 2-gleisigen Ausbau

* Ubersichtliche Neuordnung der Bushaltebereiche

+ Busshuttle vom Bahnhof zum Eibsee

* Neugestaltung des Vorplatzes und erweiterten Bahnhofsumfeldes

* barrierefreier Ausbau

+ Errichtung tGberdachter Fahrradabstellanlagen

+ verbesserte Querungsstellen tber die Loisachstral3e

* Errichtung eines verbesserten Wartebereichs mit Witterungs-
schutz, Snack- und Getrankeautomaten, Gepackboxen, Sanitér-
anlagen, Gaste-Information

Sicherung und Weiterentwicklung hochwertiger gewerblicher
Nutzungen

+ Aufwertung des Baustofflagers zu einem Upcycling-Center

+ Aufwertung der Flachen entlang der LagerhausstraBe und Pri-
fung einer baulichen Entwicklung

* landschaftliche und stadtebauliche Einbindung mit hoher Qualitét

Aufwertung des Huber-Parks

+ Erstellung eines Parkpflegewerks
+ Sanierung und Nutzungszufuhrung Huberhaus

Bahnsteig mit Blick auf den Parkplatz Lagerhausstrafie




Ankunftssituation
ver.bessern

StraBenumgestaltungen

Parkpflegewerk
t-luberpark N  Entwicklungspotential iiberpriifen

V77 Sanierung +

Nutzungsaktivierung
4 . Gliederung durch neue Baume
® Prifung Mittelinsel

@ Vorhaltebereich 2. Gleis
mit AuBenbahnsteig auf der Nordseite

e o « » Wegeverbindungen

Karte: Gesamtdarstellung Teilraum C M 1:3.000
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5.5 Entwicklungsszenarien

Die nachfolgend anhand von Schlagwoértern skizzierten Szenarien
sind keine mit Fakten belegte Prognose fur die weitere Entwicklung
Grainaus. Sie illustrieren mogliche Zukunfte, die sich aus sich ab-
zeichnenden Trends sowie unter Annahme bestimmter MaBnahmen
oder eintreffender Ereignisse so einstellen kénnten. Sie sollen dazu
anregen, dartber nachzudenken, was wunschenswerte Entwick-
lungsrichtungen fir den Ort sein kénnten. Zudem verdeutlichen sie,
dass heutige Entscheidungen fir oder gegen gewisse MaBnahmen
und Planungen Auswirkungen auf die Zukunft der Gemeinde haben,
dass sich vollziehende gesellschaftliche Trends aufgreifen und posi-
tiv nutzen lassen oder eben nicht.

Wahrend das Szenario ,Nachhaltiges Zugspitzdorf und Ganzjahres-
ziel Grainau® die historische Siedlungssubstanz und das einzigarti-
ge Naturpotenzial Grainaus nachhaltig, modern in Richtung eines
ausgewogenen unverwechselbar profilierten Ganzjahrestourismus
weiterentwickeln mdchte, pradgen das Szenario ,Weiter wie bisher”
die Fortschreibung problematischer Entwicklungen wie etwa ein un-
gelenktes Besucheraufkommen an Top-Tagen mit Dominanz des
motorisierten Individualverkehrs und das Fehlen klarer touristischer
Entwicklungsperspektiven. Dabei geht es im nachhaltigen Szenario
nicht um eine Ruckkehr zur bauerlichen Idylle und dem Zurtckdre-
hen touristischer Strukturen, sondern das Entwickeln zukunftsfahi-
ger, dem Potenzial des Ortes entsprechender Projekte fir einen Tou-
rismus, der Gastebedurfnisse, betriebliche Existenzen, Naturraum
und Bevolkerung im Blick behalt.

Ein zentraler Unterschied bei den beiden Szenarien ,Nachhaltigkeit*
bzw. ,Weiter wie bisher ist die Auflésung bzw. Beibehaltung des
Parkplatzes am Eibsee.

SZENARIO
»Weiter wie bisher*

» Nur reagierende Mobilitats- und Energiewende ohne Image-
wirkungen fur Grainau

» Konsolidierte, auBengesteuerte Tourismusentwicklung bei
geringer Profilierung

» Fortwédhrender Wohnraummangel & Schlafort-Entwicklung
mit ricklaufigen EZH- und Versorgungsangeboten

» Investitionsstau im Immobilienbestand & fehlende Zukunfts-
impulse

» Fehlende Klimaanpassung durch mangelnde Gringestal-
tung, Entsiegelung und Hochwasserschutz

* Eine textliche Ausformuliierung der beiden Entwicklungsszenarien wurde dem Gemeinderat
mit dem Protokoll zur 4. GR-Klausur tibergeben (nur zur internen Verwendung)
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