Ulm, 02.03.2026

Projekt: Mixed Use Projekt ,CHIEMSEE."
Antrag auf Anderung des Bebauungsplans
,LOBERWINKL*

Anlage Projektbeschreibung
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1. Ausgangslage und Zielsetzung

Der Standort ,Oberwinkl 1 in Grabenstatt fungierte als Hauptsitz der Fa. Fossil, der
bis zum Zeitpunkt des Erwerbs durch die Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG als
einziger Nutzer der an der Autobahnanschlussstelle gelegenen Immobilie auftrat.

Aufgrund verringerten Flachenbedarfs von Fossil v.a. im Verwaltungs-/Blrobereich
sowie der Reduzierung der Nutz- und Verkaufsflache im Zusammenhang mit dem
Fossil-Shop im Erdgeschoss, ergeben sich freie Flachenpotenziale innerhalb der
Immobilie.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur diese Nutzungsanderung und die damit verbundenen
baulichen Anpassungen geschaffen werden.

Aufgrund der Lage des Objektes bietet sich als augenfalliger erster Schritt die
,Offnung‘ des Projektes fir eine breite Offentlichkeit an. Hierfiir existieren bereits
Uberlegungen mit unterschiedlichen Schwerpunkten zur Entwicklung eines
attraktiven erlebnis-u. eventorientierten Gastronomieangebotes in Kombination mit
kleinteiligen Einzelhandelsflachen, Seminar-u. Burordumen sowie einem Beherber-
gungsbetrieb.

Im Vorgriff zur zielorientierten Weiterentwicklung des Areals wurde aufgrund der
besonderen Standortspezifika von Seiten der CIMA eine Standort- und Potenzial-
analyse durchgefuhrt. Im Rahmen der regionalen, soziodkonomischen Struktur-
analyse wurden die wesentlichen Rahmenbedingungen der Region eingeordnet und
mogliche Nutzungskopplungen einer Entwicklung mit bestehenden Angeboten in
der Region bewertet.
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Das Gutachten diente im Planungs- und Entwicklungsprozess als zentrale Grund-
lage fUr eine gezielte Ansprache potenzieller Nutzer und Betreiber. Der Standort
,Oberwinkl“ sowie die Gesamtregion verfugen in hohem Maf Uber Potenziale fur
eine Weiterentwicklung im Sinne der Analyse. Die Verbindung aus den o.g. Nut-
zungsschwerpunkten kann am Standort zu einem stimmigen Gesamtkonzept
zusammengefuhrt werden.

Die einzelnen Teilbausteine stehen fiir sich genommen dabei zwar im Wettbewerb
zu bestehenden Angeboten entlang der A8, kénnen durch die aufeinander abge-
stimmte Entwicklung und durch ergédnzende Angebote im AulRenbereich (Kinder-
spielbereiche / Hundeauslauf / Ladeinfrastruktur) eine hohe und notwendige Attrak-
tivitat erzielen.

Grundlegend fur eine erfolgreiche Umsetzung ist dabei eine ansprechende bauliche
Repositionierung des Objektes, welche die angestrebte Alleinstellung unter-
streicht. Insgesamt soll die Gestaltung des Objektes zusammen mit den
umliegenden Griinanlagen eine ansprechende Wirkung erzeugen, welche durch das
Panorama der unmittelbar sudlich gelegenen Chiemgauer Alpen zusatzlich unter-
strichen wird.

Der Mikrostandort entwickelt somit eine eigene Identitat und einen unverwechsel-
baren Markencharakter.

2. Standortbeschreibung:

Der Standort verfigt aufgrund der Lage unmittelbar an der Autobahn A8 Uber eine
sehr gute, Uberregionale Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr.
Durch die Lage in der Ausflugsregion Chiemsee/ Chiemgau erlangt der Standort
eine hohe Attraktivitat sowie Zugriff auf erhebliche Kundenpotenziale.

Die Immobilie befindet sich in exponierter Lage und kann in beide Richtungen ent-
lang der Autobahn eine gute Fernwirkung erzielen. Werbeanalgen stutzen die
Werbewirksamkeit des Standorts. Die Nahe zu den weiteren Angeboten im
Standortumfeld, bestehend aus Tankstelle, Fastfood-Restaurant, bewirkt zusatzliche
positive Kopplungseffekte. Die Immobilie selbst stiitzt eine qualitatsvolle Entwick-
lung des Vorhabenstandorts, insbesondere in Verbindung mit dem attraktiven
Umfeld.

Die gesonderte ErschlieBung des Areals ohne direkte Verbindung zu den umliegen-
den Nutzungen unterstreicht die Eigenstandigkeit des Standorts.
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3. Bebauungskonzeption:

Das Bestandsgebaude bleibt in seinen Grundzigen im Wesentlichen erhalten und
wird funktional neu strukturiert. Die horizontale 3-Teilung mit dem zentralen, mehr-
geschossigen Luftraum bildet auch nach der Repositionierung das Grundgerist.

Die vorhandene Gliederung definiert im Innenraum die Nutzungsbereiche, dies
schafft eine klare Orientierung, kurze Wege und eine klare funktionale Trennung
bei gleichzeitiger raumlicher Vernetzung und naturlicher Belichtung tGber mehrere
Geschosse.

Im Westen erfahrt der Baukorper eine bauliche Erweiterung Uber 3 Etagen, hier
nimmt die neue Gebaudekante die bestehende Flucht der Gebaudespange im
Norden auf.

Aufgrund der Vielzahl an unterschiedlichen Nutzungen / Nutzern kommt der Anlie-
ferzone eine hdéhere Bedeutung zu. Zugunsten des Ladehofes wird der Baukorper
im Erdgeschoss Uber die bestehende Baugrenze hinaus erweitert. Im Osten erfahrt
der Baukorper, ebenso im Erdgeschoss, eine bauliche Erweiterung, um den Fla-
chenanforderungen des Gastronomieinteressenten zu entsprechen, gleichzeitig
schliel3t dieser Anbau den Vorplatz baulich ab und schafft im 1.0bergeschoss eine
sichtbare Terrasse fir die Gastronomie.

Den Gastronomieflachen werden jeweils vorgelagert Terrassenflachen mit unter-
schiedlicher GréRe und Aufenthaltsqualitat zugwiesen.

Als pragendes Merkmal im Zuge der Neukonzeption tritt die dreidimensional ver-
formte, dem bestehenden Gebaudevolumen vorgelagerte Textilfassade in
Erscheinung. Die fast schwebende, skulpturale Hille erzeugt eine einzigartige
Kubatur und bildet die architektonische Klammer fir die vielen unterschiedlichen
Nutzungen im Innenraum.

Je nach Maschenweite erscheint das Gebaude tagsuber als geschlossene Skulptur
und nachts, bei Innenbeleuchtung, als leuchtender, transparenter Kérper. Die
Fassade wirkt wie ein passiver Filter. Sie lasst Tageslicht ins Innere, reduziert aber
die solare Aufheizung deutlich, was den Energiebedarf fur Klimatisierung senkt.

Die Verbindung von Asthetik und Funktionalitat macht die neue Hille zum wichtigen
Kommunikationselement fur den Betrachter. Ob als ,,Grol3segel“, ,Abstraktion des
Alpenpanoramas” oder ,transparente Skulptur wahrgenommen, erzeugt die neue
Hulle den unverwechselbaren Charakter, ohne das bestehende Gebaude in den
L,Schatten” zu stellen.

Ubergeordnetes Ziel ist die subtile Weiterentwicklung der bestehenden Kubatur und
die Vermeidung zusatzlicher baulicher Dominanz im Landschaftsraum.
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4. Nutzungskonzeption

Die Wahrnehmung des Vorhabenstandorts in Grabenstatt ist bislang primar durch

den Hauptsitz der Fa. Fossil mit angegliedertem Store gepragt. Eine Verknipfung

mit den weiteren Nutzungen (Tankstelle, Fast-Food-Restaurant) ist nur nachrangig
vorhanden. Entsprechend gilt es durch die Entwicklung des moglichen Vorhabens

als schlissiges Gesamtkonzept eine ausreichende Attraktivitat zu erzeugen.

Auf Basis der bestehenden qualitatsvollen Gestaltung des Bestandsobjekts und der
attraktiven naturrdumlichen Ausstattung im naheren Standortumfeld ist eine ent-
sprechende Entwicklung von gastronomischen Angeboten in Verbindung mit Klein-
flachen fur Einzelhandel, Tagungs-sowie Veranstaltungsmaoglichkeiten und einem
Hotel naheliegend.

Mit einer hoherwertigen gastronomischen Ausrichtung kann sich ein Angebot,
welches auch Reisende als Zielgruppen anspricht, effektiv von standardisierten
Raststatten abheben. Zudem kénnen auch lokale und regionale Kund*innen sowie
Tourismusgaste der Region als Zielkundschaft angesprochen werden.

Im Gegensatz zu den naheliegenden Outlet-Standorten kann in Bezug auf die
Einzelhandelsflachen eine gestalterisch ansprechende Umsetzung erzeugt werden,
welche durch eine qualitativ angemessene Ausrichtung starker mit den gastronomi-
schen Angeboten am Standort koppelt. Gleichzeitig kann von den bereits jetzt vor-
handenen Verbundeffekten der Outlet-Standorte entlang der A 8 profitiert werden.

Grundlegend fur eine erfolgreiche Umsetzung ist eine ansprechende bauliche
Gestaltung des Objektes, welche die angestrebte Alleinstellung unterstreicht

4.1 Nutzungsverteilung

Erdgeschoss:
» ,Marktplatz® mit hoher Aufenthaltsqualitat

» Gastronomiebetriebe mit unterschiedlicher Auspragung
(mit innen- und aulRenliegenden Sitzbereichen)

Erdgeschoss

ME G1: 378 m? (+ Sitzflachen im Innen-/ Au3enbereich)
ME G2: 232 m? (+ Sitzflachen im Innen-/ Au3enbereich)
ME G3: 361 m? (+ Sitzflachen im Innen-/ Aul3enbereich)
ME G5: 99 m? (Café)

> Kleinflachen fur Einzelhandelsflachen

Erdgeschoss
ME EO: 278 m?

ME E1: 99 m?

4/7



» 2 Pop-Up Stores a ca. 15 m? (vorwiegend erganzende, regionale Angebote)
» Exklusiver Hotelzugang

» Exklusiver Burozugang / Seminar

» direkte Anbindung an die Freiflachen

Der Marktplatz dient nicht als klassische Einkaufsflache, sondern als 6ffentlich
zuganglicher Begegnungs- und Aufenthaltsraum.

Obergeschosse:

» Gastronomiebetrieb

ME G4: 327 m? (+ Sitzflachen im Aullenbereich)
Lobby Hotel / Hotelzimmer

ca. 57 Zimmer

Buroflache ,Fossil*

ca. 1020 m2

Seminarbereich / Biro

ca. 310 m?

Gemeinschafts- und Aufenthaltsbereiche
Kinderbereich Indoor

Kuchenstudio — ,Akademie — Kochkurse*
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Die Nutzungen sind funktional zoniert, jedoch Uber das zentrale Atrium raumlich
verbunden.

5. ErschlieBung und Verkehr

5.1 AuBere Erschliefung
Die verkehrliche Anbindung erfolgt weiterhin Gber den bestehenden Kreisverkehr.
Zusatzliche Eingriffe in das Ubergeordnete Strallennetz sind nicht vorgesehen.
5.2 Besucher- und Kundenverkehr

» Parkierung im Bestand (Norden / Osten)

» Hauptzugang fur Mitarbeiter Gber das Treppenhaus im Norden, bzw.

Uber die Nebenraumspange im Stdbaukdrper im Erdgeschoss.

» klare Trennung zwischen Besucher- und Lieferverkehr

Die Ostseite bildet die reprasentative Adresse des Gebaudes.

5.3 Anlieferung und Service

» Anlieferung im Westen
» separate Andienung fir Gastronomie, Hotel und Einzelhandel
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» konfliktfreie Organisation der Betriebsablaufe

6. Freiraum- und Landschaftskonzept

Die umgebenden Naturschutz- und Wiesenflachen pragen das Landschaftsbild.
Das Vorhaben verfolgt folgende Grundsatze:

Beschrankung baulicher Malinahmen auf den Bestand
Minimierung zusatzlicher Versiegelung
landschaftsgerechte Gestaltung der Au3enanlagen
Integration von Grinstrukturen und Retentionsflachen
optische Einbindung durch zurtckhaltende Materialwahl
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Ziel ist eine harmonische Einbindung der baulichen Erganzungen in den sensiblen
Naturraum.

7. Immissionsschutz

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur A8 sind SchallschutzmaRnahmen erforderlich.
Diese werden durch bauliche Mallnahmen an der Gebaudehlille sichergestellt.

Beeintrachtigungen angrenzender Schutzflachen durch das Vorhaben sind nicht zu
erwarten, da keine wesentliche bauliche Erweiterung erfolgt.

8. Nachhaltigkeit und Ressourcenschonung

Die Umnutzung des Bestands stellt einen wesentlichen Beitrag zur nachhaltigen
Siedlungsentwicklung dar:

Erhalt der vorhandenen Tragstruktur
Reduktion grauer Energie

Modernisierung der Gebaudehille
Energieeffizienzsteigerung

flexible, langfristig anpassbare Grundrisse
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Das Vorhaben entspricht damit den Zielen einer flachensparenden Innenentwick-
lung.

8. Planungsrechtliche Einordnung

Das Vorhaben erfordert die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemal § 12 BauGB, da die geplante Nutzung von den bestehenden planungsrecht-
lichen Festsetzungen abweicht.
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Festsetzung des Vorhabens bestehend aus:

Art der baulichen Nutzung
Malf} der baulichen Nutzung
Grundsticksflachen
Erschlielungsflachen
Grinordnungsmalfinahmen
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Ein Durchfihrungsvertrag sichert die Umsetzung des Vorhabens entsprechend der
abgestimmten Planung.

9. Zusammenfassung

Mit der Revitalisierung des Bestandsgebaudes entsteht ein gemischt genutzter
Standort mit hoher funktionaler Qualitat in verkehrlich hervorragender Lage.

Das Vorhaben:

starkt die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde
schafft Arbeitsplatze

nutzt vorhandene Infrastruktur

vermeidet zusatzliche Flacheninanspruchnahme
respektiert die umgebende Naturlandschaft
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Es stellt eine nachhaltige und zukunftsfahige Weiterentwicklung des Standorts dar.
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