Auszug aus dem Die Einladung erfolgte ordnungsgeman 06.07.2021
Sitzungsprotokoll des unter Bekanntgabe der Tagesordnung. (Sitzungstag)

Die Sitzung war o6ffentlich/nicht offentlich.

offentlich
Bebauungsplan Nr. 84 "Gstatterberg"; Behandlung der Anregungen
TOP 01 und Bedenken im Rahmen der Birgerbeteiligung und der Anhorung
der betroffenen Trager dffentlicher Belange - nochmalige Auslegung
und Erneuerung der Veranderungssperre
Sachvortrag:

Eingangs dieses Tagesordnungspunktes bringt die Marktverwaltung den Werdegang und die
Planungsziele des Bebauungsplan Nr. 84 ,Gstatterberg” in Erinnerung.

Der Planentwurf mit Begrindung des Bebauungsplans Nr. 84 ,Gstatterberg® in der Fassung
vom 04.06.2020/23.06.2020 wurde in der Zeit vom 24.07.2020 bis 07.09.2020 6ffentlich
ausgelegt. Den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange wurde der
Bebauungsplananderungsentwurf am 15.07.2020 mit der Bitte um Stellungnahme innerhalb
eines Monats Ubersandt.

Im Rahmen der Blrgerbeteiligung wurden folgende Anregungen und Bedenken vorgetragen:
Eigentiimer FINr. 2093/2, Anwesen Gstatterberg 7, vertreten durch RA Finkenzeller

A. Sachverhalt

I. Der Einwendungsfuhrer ist Eigentimer der Flur-Nr. 2093/2, Gemarkung Schliersee,

Gstatterberg 7. Das Grundstick ist im vorderen Bereich mit einem Einfamilienhaus bebaut.
Die Lage des Gebaudes wird auf folgendem Bild nochmals deutlich:
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Beweis: Auszug aus dem BayernAtlas als - Anlage 1 -

II. Bevor der Einwendungsfuhrer das Gebaude erworben hat, war das streitgegenstandliche
Grundstuck mit 2 Hausern, ein Haus im vorderen Bereich (Bestand) und einem Geb&ude im
rickwartigen Bereich bebaut. Dies verdeutlicht folgende altere Aufnahme:
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Beweis.:“A'us;L]g aus dem historischen Bauakt, als - Anlage 2 -
Das Haus im ruckwartigen Bereich wurde mittlerweile abgerissen.

[ll. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen plant der Markt Schliersee nun die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 84 ,Gstatterberg“ im beschleunigten Verfahren nach §
13 a BauGB. Hintergrund nach den vorliegenden Ausfiihrungen sei, dass auch auf die
Marktgemeinde Schliersee ein erhohter Siedlungsdruck zukommt. Die zunehmende
Verdichtung der értlichen Bebauung sei in Einklang zu bringen mit den stadtebaulichen
Zielen der Gemeinde. Aufgrund vermehrter Bauwiinsche entschied sich der
Marktgemeinderat vorliegenden Bebauungsplan im Entwurf aufzustellen. Das Ziel des
Bebauungsplans ist es, die stadtebauliche Situation zu ordnen und die Eigenart des Gebiets
zu sichern. Zudem soll der Bebauungsplan eine moderate Nachverdichtungsmaglichkeit
schaffen.

IV. Der Gebietsumgriff des Bebauungsplans nebst den grundsétzlichen Festsetzungen ergibt
sich aus vorliegender planerischer Darstellung.

Die wesentlichen Festsetzungen sind neben dem Gebietsumgriff dabei folgende:

1. Es wird eine private Verkehrsflache im mittleren Teilabschnitt geschaffen.

2. Im rickwartigen Bereich werden baufreie Zonen festgelegt, die eine weitere
Nachverdichtung verhindern. Aus diesem Grund sieht auch die Begriindung unter Ziffer 2
vor, dass die grof3zuigigen Grundstiicke mit ihren teils mit GroBb&dumen bepflanzten
Bereichen erhalten werden sollen und eine zweireihige Bebauung auszuschliel3en ist.

V. Hinsichtlich des Einwendungsfuhrers und dessen Planungsabsicht liegt derzeit ein
entsprechender Vorbescheidsantrag beim Landratsamt. Angedacht ist, wie bereits zum
friheren Zeitpunkt vorhanden, in der zweiten Reihe eine Bebauung zu beantragen und somit
weiteren Wohnraum zu schaffen.

VI. Aufgrund der konkreten Planungen bat uns unsere Mandantschaft, ihn als
Einwendungsfuhrer zu vertreten und vorliegende Einwendungen vorzubringen:

B. Rechtliche Wiirdigung/Einwendungen

Seitens des Einwendungsfihrers dirfen folgende Einwendungen erhoben werden, die mit in
die weitere Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB und § 2 Abs. 3 BauGB einzubeziehen
sind:



|. Bauverbotszone

Die vom Marktgemeinderat festgelegte Bauverbotszone erscheint stadtebaulich nicht
nachvollziehbar zu sein:

Weshalb die nordliche Grenze so verlauft, wie derzeit festgehalten, erschlief3t sich dem
Einwendungsfuhrer nicht. Zum einen erscheint die Aufnahme der nérdlichen Stral3e kein
stadtebaulich zutreffender Belang zu sein. Der Marktgemeinderat selbst hélt in seiner
Stellungnahme fest, dass er die Sichtachsen bewahren und aufnehmen méchte und eine
stadtebauliche Nachverdichtung zulasst.

Beides wird durch die festgesetzte Bauverbotszone nicht realisiert:

Zum einen kann die dahinterliegende Stral3e, Flur-Nr. 2088/2, Gemarkung Schliersee, nicht
als Orientierung fur ein Bauverbotszonengebiet dienen, nachdem die Stral3e selbst keinerlei
Vorbild- oder Bezugswirkung hat. Eine Straf3e ist flr sich genommen kein taugliches
Anknupfungskriterium fur die Begrenzung von Baurecht. Gerade unter dem Gesichtspunkt
des Art. 14 Abs. 1 GG muss fur eine Bauverbotszone ein adaquater Ankniipfungspunkt
gewahlt werden. Die bloRe Aufnahme eines StraRenverlaufs, der sodann Richtung Stden als
Grenze der Bebaubarkeit herangezogen wird, reicht hierfur nicht aus.

Daruiber hinaus mdchte der Marktgemeinderat eine maf3volle Nachverdichtung durch den
aufzustellenden Bebauungsplan sicherstellen. Sieht man sich die Bauverbotszone im
jetzigen Entwurf an, stellt sich die Frage, wo Uberhaupt eine Nachverdichtung zwischen den
Grundstticken sudlich der Flur-Nr. 2088/2, Gemarkung Schliersee, mdglich sein soll. Dieses
Planungsziel kann mit dem vorliegenden Vorhaben nicht verwirklicht werden.

. Historische Bebauung

Ganzlich unbericksichtigt bleibt seitens des Marktgemeinderates der Umstand, dass auf
dem streitgegenstandlichen Grundstiick aus historischer Sicht in der Vergangenheit bereits
eine Zweite-Reihe-Bebauung existierte. Diese ware entsprechend darzustellen und mit
aufzunehmen, nachdem es sich hierbei auch um die einzige Stelle handelt, an der eine
rickwartige ErschlieBung Richtung Siden mdéglich ware. Nachdem in der Vergangenheit ein
solches historisches Gebaude in der zweiten Reihe auf der Flur-Nr. 2093/2, Gemarkung
Schliersee, existierte, wére dies auch im jetzigen Zeitpunkt erneut festzusetzen.

[ll. Stdliche Bauverbotszone

Sofern der Marktgemeinderat nun zwischen den Grundstiicken im nérdlichen Bereich am
Gstatterberg eine Bauverbotszone festlegt, ware dies ebenso notwendig und richtig fur die
sudlichen Grundstlicke festzulegen. So wére beispielsweise auch die Grundstiicke Flur-Nr.
2094/3, 2094/7, 2093/3, 2093/7, 2095/3, 2095/5 usw., jeweils Gemarkung Schliersee, mit
einer Bauverbotszone zu belegen. Weshalb dies streitgegenstandlich nicht geschieht,
erschlie3t sich dem Unterfertigten nicht; gerade aus dem Aspekt der Sichtachse heraus
missten auch die sidlichen Grundstlicke mit einer Bauverbotslinie festgesetzt bzw.
Uberplant werden. Denn gerade die sudlichen Grundstiicke dienen bei der Auffahrt zum
Gstatterberg als primar wahrnehmbare bauliche Anlage und nicht die rickwartige Bebauung
im nordlichen Bereich des Gstatterbergs. Allerdings hat der Marktgemeinderat eine sidliche
Bauverbotszone bisher nicht festgelegt.

Im Rahmen einer gerechten und umfassenden Abwagung ware es daher notwendig und
angebracht, eine Uberplanung vorzunehmen und auch im siidlichen Teilbereich eine
Bauverbotszone zu etablieren. Vielmehr kann dem Sinn und Zweck des Marktgemeinderats,
eine stadtebauliche Ordnung zu schaffen, nur entsprochen werden, wenn auch fir den
sudlichen Abschnitt am Gstatterberg eine Bauverbotszone festgesetzt wird. Ist dies nicht der
Fall, geht das Argument der Sichtachse indes fehl.

IV. Fehlende negative Vorbildwirkung

Sofern der Marktgemeinderat eine negative Vorbildwirkung durch die Zulassung einer
Zweiten-Reihe-Bebauung befiirchtet, kann diesem Argument ebenfalls entgegengetreten
werden:

Eine Zweite-Reihe-Bebauung gerade im ndrdlichen Grundstiicksbereich ist nahezu
ausgeschlossen. Eine Zweite-Reihe-Bebauung ist lediglich auf dem Grundsttick des



Einwendungsfiihrers mdglich, nachdem dies das einzige Grundstick ist, welches Uber eine
entsprechende rickwartige ErschlieBung Richtung Stden Flur-Nr. 2094/5, Gemarkung
Schliersee, verfugt. Eine andere Zweite-Reihe-Bebauung ist daher im streitgegensténdlichen
Gebietsumgriff nicht mdglich, nachdem hierzu ein viel zu starkes Geféalle in Nord-Stid-
Richtung existiert. Es ware mithin gar nicht umsetzbar, aul3er auf dem Grundstiick des
Einwendungsfihrers eine Zweite-Reihe-Bebauung zuzulassen. Das Gefalle ist hierfur bei
den anderen Grundstiicken viel zu grof3. Unter Einbeziehung obiger Ausfihrungen
hinsichtlich der historischen Grundstlicksbebauung ist es nach Auffassung des
Einwendungsfiihrers als auch des Unterfertigten richtig und sinnvoll, eine Zweite-Reihe-
Bebauung auf dem Grundstiick zuzulassen. Dies auch deshalb, nachdem historisch gesehen
bereits solche Zweiten-Reihen-Bebauungen auf dem streitgegenstandlichen Grundstiick
vorhanden waren.

V. Fehlende stadtebauliche Ordnung

Unter Einbeziehung eines Ortstermins sowie der Lage aus dem Luftbild erschlief3t sich fur
den Unterfertigten als auch fur den Einwendungsfuhrer nicht, wodurch die vom
Marktgemeinderat festgehaltene stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden soll.
Verwiesen werden darf zundchst auf folgenden Lageplan:

Die Bilder verdeutlichen, dass eine stadtebaulich geordnete Struktur in der Vergangenheit
nicht vorhanden war und auch durch die nun vorgesehene Bauverbotszone auch nicht
realisiert bzw. sichergestellt werden kann. Vielmehr ist festzuhalten, dass bereits zum
heutigen Zeitpunkt die Bebauung vor Ort ohne eine entsprechende stadtebauliche Struktur
.Kreuz und quer* erfolgte und ein Gesamtkonzept nicht vorhanden war und ist. Dies kann
nun auch nicht nachtraglich durch den angedachten Bebauungsplan geltst werden. Im
Gegenteil:

Durch die vorgesehenen Festsetzungen wird der jetzige Ist-Zustand festgehalten und nicht
gelost. Das Problem ist allerdings nicht eine zukiinftige Nachverdichtung (diese ist nur
auRerst eingeschrankt maglich), sondern vielmehr stellt sich das Problem in Form der
vorhandenen Bebauung — wenn tberhaupt — dar. Dies wird allerdings durch den
Bebauungsplan nicht gelést oder aufgenommen.

C. Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die vorgesehene ruckwartige Bauverbotslinie nicht
nachvollziehbar gewéhlt wurde. Die Aufnahme des Stral3enverlaufs ist kein stadtebaulich, im
streitgegenstandlichen Fall nachvollziehbares Ordnungselement. Die Verhinderung einer



Zweite-Reihe-Bebauung gerade auf dem Grundstiick des Einwendungsfiihrers erschlief3t
sich nicht, nachdem historisch gesehen eine Zweite-Reihe-Bebauung auf dem Grundstiick —
bis vor kurzem — vorhanden war und dariber hinaus auch keine Bezugsfallwirkung zu
befiirchten ist, nachdem samtliche nérdliche Grundstiicke nicht Uber eine riickwartige
ErschlieBung — im Gegensatz zum Grundstick des Einwendungsfihrers — verfliigen und
somit eine Zweite-Reihe-Bebauung ausgeschlossen werden kann in Bezug auf eine
Bezugsfallwirkung.

Sofern die stadtebauliche Ordnung ernst gemeint war, hétte diese Bauverbotszone auch fir
den stdlichen Grundstlicksabschnitt festgelegt werden missen. Allerdings ist eine
stadtebauliche Ordnung aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten nicht mehr zu erzielen.
Die vorhandenen baulichen Anlagen zeigen bereits, dass ,kreuz und quer* gebaut wurde,
ohne ein stadtebauliches Gesamtkonzept; was nun aber nicht durch den Bebauungsplan
nachgeholt werden kann. Dies fihrt dazu, dass entsprechend 8§ 1 Abs. 7 BauGB i. V. m. § 2
Abs. 3 BauGB die Planung an einem erheblichen Abwagungsmangel leidet. Die Planungen
in der jetzigen Form sind daher aufzuheben.

Wir beantragen daher, namens und im Auftrag unserer Mandantschaft den Bebauungsplan
Nr. 84 ,Gstatterberg” aufzugeben. Ferner beantragen wir, unsere Argumente im Rahmen des
gemeindlichen Abwagungsvorgangs zu bertcksichtigen und mit einzubeziehen. Zudem wird
beantragt, uns Uber den Fortgang des Verfahrens auf dem Laufenden zu halten und einen
Auszug aus dem Beschlussbuch des Gemeinderats im Rahmen der Abwagung zuzuleiten.

Der Marktgemeinderat Schliersee wégt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie
folgt ab:

zu |. Bauverbotszone

Ziel der Marktgemeinde Schliersee mit Aufstellung des Bebauungsplans ,Gstatterberg* ist
es, neben einer geordneten Nachverdichtung, zusammenhangende Griin- und Freiflachen
zu sichern und zu erhalten, so dass neben baulichen Strukturen die Grunstrukturen auch
weiterhin pragend in Erscheinung treten. Um dieses Ziel zu erreichen wurde in vorliegender
Planung eine zentrale Gartenzone festgesetzt, die die vorhandenen Griinziige sichert. In
dieser befinden sich die erhaltenswerten Grol3b&dume sowie einiger Jungholzbestand. Im
Unterschied dazu legt der Bebauungsplan mit den festgesetzten Baugrenzen klare Bereiche
fest, in denen sich der vorhandene Baubestand sowie kinftige bauliche Entwicklungen
befinden. Diese Elemente sind Ubliche Bestandteile eines Bebauungsplans. Es werden damit
die Bereiche definiert, in denen bauliche Entwicklungen stattfinden sollen.

Um die stadtebaulichen und griinordnerischen Belange zu sichern und zu unterstreichen
wurde im gegenstandlichen Bebauungsplan nicht nur ein Baufeld mittels Baugrenzen
festgelegt, sondern der straRenabgewandte Teil des Grundstiickes als Gartenzone definiert.
In dieser Gartenzone sind selbstredend Haupt- wie Nebengebéaude nicht zugelassen, da fir
diese die Baufelder vorgesehen sind. Eine Bauverbotszone kann nicht erkannt werden, eine
solche ist nicht Bestandteil der Planung. Es handelt sich um die Ubliche Gliederung von
Nutzungsbereichen, die sich wiederum an den stadtebaulichen Zielen der Marktgemeinde
Schliersee orientiert.

Der Verlauf der Baugrenzen und somit auch der sudlichen angrenzenden Gartenzone
orientiert sich an stadtebaulichen Bezugspunkten. Die Baugrenzen definieren, wie oben
bereits dargelegt, die Bereiche, in denen bauliche Entwicklungen stattfinden sollen. Zudem
nimmt die Baugrenze ebenfalls Bezug auf bereits bestehende Geb&ude. Die
Bestandsgebaude entlang des nérdlichen Teils der Stralle ,Gstatterberg” befinden sich
Uiberwiegend mit einem Abstand von mind. 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache. Dieser
Abstand wird aufgenommen und mittels Baugrenzen gesichert, so dass die Gebaude vom
StralRenraum zurlcktreten und das charakteristische Erscheinungsbild des StralRenraums
gewahrt bleibt. Die sidliche Baugrenze, welche gleichzeitig der nérdlichen Grenze der
Gartenzone entspricht, orientiert sich ebenfalls an den Bestandsgeb&duden. Die Gebaude



folgen in ihrer Situierung dem Verlauf der Stral3e Gstatterberg, was sich in Bezug auf die
Topographie und die ErschlieBungsebene sinnvoll darstellt. Die sidliche Baugrenze bildet
somit nicht den Verlauf der Stral3e, sondern den Verlauf der Bestandsgeb&ude ab. Um den
moglichen Spielraum fur eine Nachverdichtung zu definieren, werden gemal3 § 34 BauGB
zur Ermittlung und Beurteilung des Baurechts die maximalen Ausmal3e der Gebaude der
naheren Umgebung ermittelt und als Referenzwerte herangezogen. Die Gebaude auf den
Grundstucken Fl. Nr. 2093, 2093/2 und 2094/4 bilden in ihrer Ausdehnung den stidlichen
Rand der nordlichen Bauzeile. Da es sich um drei mit inren Ausmafen pragende Gebaude
handelt, kann sogar von einer faktischen Baulinie gesprochen werden. Diese ausgebildete
Linie welche den Rand zu den sidlichen Géarten definiert, wurde als maximale Ausdehnung
der Bebauung nach Stiden aufgenommen. Mit den 3 m Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache ergibt sich somit eine Tiefe der zuldssigen Bebauung von 18,5 m, welcher fur
die gesamte Bauzeile angesetzt wurde. Alle Flachen sidlich dieser Bauzeile werden
demnach als Gartenzone definiert und sind zur Sicherung, dem Erhalt und der Entwicklung
einer ausreichenden Begriinung des Wohngebietes festgelegt. Die Ausfiihrungen zur
Festlegung der Baugrenzen werden in die Begrindung, soweit nicht schon vorhanden,
tubernommen.

Erhebliche Nachverdichtungspotentiale sind innerhalb der Baugrenzen auf die Grundstiicke
begrenzt, die das bestehende Baurecht nach § 34 BauGB, an dem sich die Festsetzungen
des Bebauungsplans orientieren, noch nicht voll ausschépfen. Auch hier gilt, dass die
grodten Gebaude des Plangebietes den Mal3stab vorgeben. Das Baurecht wird in
vorliegendem Plan mittels der Baugrenze, der GRZ und ihren Uberschreitungsmaglichkeiten
definiert. So ergeben sich fir zahlreiche Gebaude der nérdlichen Bauzeile
Nachverdichtungsmaoglichkeiten bei Neubau oder im Bestand in Form von zusatzlichen
Baukorpern oder Anbauten. Das Grundstiick Fl. Nr. 2093/2 gehdrt mit seinem Hauptgebaude
mit einer Grundflache von 278 m2 bereits zu den grof3ten des Gevierts. Einen Anspruch auf
eine weitere erhebliche Nachverdichtung kann daher nicht abgeleitet werden. Diese wirde
nicht der Dichte des Gebiets entsprechen und damit den stadtebaulichen Zielen der
Marktgemeinde Schliersee entgegenstehen.

Zudem liegen grolRe Teile des Plangebiets nach der Gefahrenhinweiskarte Georisiken des
Landesamtes fir Umwelt in einem Ablagerungsbereich einer Rutschung und in einem
Gefahrenhinweisbereich fiur Rutschanfalligkeit. Um diesem Belang und der damit
verbundenen Vorsorgepflicht der Gemeinde gegeniber Dritten Rechnung zu tragen, wird
zudem die Nachverdichtung auf ein moderates MalRR begrenzt. Auch die von
Hauptbaukdorpern freizuhaltende Gartenzone dient neben der Sicherung der Grlnstrukturen
und des Erscheinungsbildes dem Belang, soviel Flache wie moglich von Bebauung
freizuhalten und Eingriffe in den Hang wie Hanganschnitte und damit mégliche negative
Auswirkungen auf Dritte zu vermeiden. Siehe hierzu auch die Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes sowie des LfU (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt) sowie
dazugehorige Beschlisse.

zu Il. Historische Bebauung

Es ist zutreffend, dass die Marktgemeinde die historische Bebauung im stidlichen Teil des
Grundstuckes in der zukinftigen Planung nicht berticksichtigen mdchte. Nicht richtig ist
allerdings die Tatsache, dass es sich um eine zweireihige Bebauung handelte. Schon im
Jahre 1996 sah der Marktgemeinderat eine zweireihige Bebauung als zu dicht an, siehe
Beschlussbuchauszug der Sitzung des Bauausschusses vom 15.10.1996. Aus diesem
Grund wurde einer nérdlichen Bebauung des Grundstiicks nur unter der Bedingung der
Vorlage einer notariell beglaubigten Abbruchverpflichtung fir das stdliche Geb&ude
zugestimmt. Schon damals war das Ziel der Marktgemeinde klar erkennbar, einer
zweireihigen und somit zu dichter Bebauung entgegenzuwirken.

Dieses Ziel verfolgt die Marktgemeinde auch weiterhin und sichert deshalb den Grinbereich
zwischen der ndrdlichen und der stdlichen Baureihe mittels der Festsetzung einer



Gartenzone. Der Beschlussbuchauszug der Sitzung vom 15.10.1996 sowie notariell
beglaubigte Abbruchverpflichtung vom 10.10.1996 wird beigefugt.

Die Erschlie3ung des stdlichen Teils des Grundstiicks Fl. Nr. 2093/2 ist zudem nicht
sichergestellt. Wie richtig erkannt, wurde eine private Verkehrsflache festgesetzt, die sich
allerdings nicht im Eigentum des Besitzers des vorher genannten Grundstlicks befindet. Ob
die eingetragene Dienstbarkeit sich ausschlief3lich auf das damalig im stidlichen Teil
bestehende Gebaude bezieht und somit bei Abbruch des Gebaudes materiell erloschen ist,
ist nicht Bestandteil dieses Verfahrens. Die Gemeinde geht davon aus, dass die
ErschlieBung des sudlichen Grundsticksteils der FINr.2093/2 tber die private
Verkehrsflache flur eine zusatzliche Bebauung nicht gegeben ist.

Zu lll. Sudliche Bauverbotszone

Ein Bebauungsplan legt mittels Baugrenzen Flachen fest, in denen Bebauung stattfinden
soll. Im Umkehrschluss darf auf den tbrigen Flachen keine Bebauung im Sinne von
Hauptgebauden stattfinden. Dies ist ein normales Vorgehen bei der Bebauungsplanung. Die
Festlegung erfolgt nach den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde unter Abwégung der
Eigentimerbelange und der Belange des dffentlichen Interesses und der Fachstellen.

In vorliegendem Fall wurden fur die nordliche und ebenfalls fur die siidlichen Grundstiicke
Baufelder festgelegt, in denen sich die Bestandsbebauung befindet und in deren Umfeld
kinftige Bautatigkeit stattfinden darf. Zusatzlich dazu regelt der Bebauungsplan
grunordnerische Belange und nennt als Ziel die Sicherung der zusammenhangenden
Grunstrukturen zwischen den Bauzeilen Nord und Siid. Diese Zone wird im Bebauungsplan
als ,Gartenzone* festgesetzt. Dies bedeutet, dass dieser Bereich von samtlichen baulichen
Anlagen freizuhalten ist. Da Hauptgeb&ude nur innerhalb der Baugrenzen zulassig sind,
schliel3t diese Zone ausschliel3lich die Entstehung von Anlagen nach § 19 (4) BauNVO aus,
die als bauliche Anlagen charakterisiert sind, z.B. Gartenhduser oder Garagen. Selbst bei
Entfall der Festsetzung der ,Gartenzone” sind ebenfalls keine Hauptgebaude aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig. Daher ist die Bezeichnung ,Bauverbotszone® irrefuUhrend. Es handelt
sich um eine griinordnerische Festsetzung die das grinordnerische Ziel der Marktgemeinde
zum Ausdruck bringt und deren Umsetzung sichert.

Aus dieser Argumentation heraus sollte sich erschlieBen, dass dieses Ziel nicht auf alle
Bereiche des Plangebietes gleichermalf3en zu lbertragen ist. Ebenfalls lassen sich Ziele und
Festsetzungen nicht daraus ableiten, was auf dem Nachbargrundstiick in einer anderen
stadtebaulichen Situation festgelegt wurde. Jedes Grundstiick mit seiner spezifischen
stadtebaulichen Situation ist gesondert zu betrachten. Die stdlichen Grundstiicke haben ihre
ErschlieBungsseite im sidlichen Teilbereich der Grundstiicke, die Seite entlang der StralRe
,Gstatterberg” bzw. Kegelsteinweg. Diese Seite ist u.a. von der ErschlieRungssituation mit
Zufahrt und Stellplatzen gepragt. Die Baufelder der Grundstiicke befinden sich in der
ndrdlichen Halfte des Grundstiicks. so dass ein angemessener Garten- und Grinbereich in
der sudlichen Hélfte sichergestellt ist.

Eine Ableitung oder gar ein Anspruch auf bestimmte Festlegungen wie eine Gartenzone
(,Bauverbotszone®) ist nicht begriindet und weder nachvollziehbar noch stadtebaulich
sinnvoll.

zu IV. Fehlende negative Vorbildwirkung

Die Marktgemeinde Schliersee verfolgt das Ziel, die Bebauung entlang des Kegelsteinwegs
und des Gstatterbergs straRenbegleitend in vorgegebenen Bereichen (Baufenstern) zu
konzentrieren. Eine zweireihige Bebauung im sudlichen Teil der nérdlichen Grundsticksreihe
ist stadtebaulich nicht gewollt und ausdrticklich nicht Ziel der Marktgemeinde. Der
angesprochene Bereich soll als durchgriinendes Element (Gartenzone) von jeglichen
baulichen Anlagen freigehalten werden.



Die Marktgemeinde hat sich zudem nachweislich und durchgehend dem stadtebaulichen Ziel
verpflichtet, eine zweite Reihe in der ndrdlichen Zeile abzulehnen, siehe
Abbruchverpflichtung vom 10.10.1996.

zu V. Fehlende stadtebauliche Ordnung

Die Marktgemeinde mochte mit vorliegendem Bebauungsplan ihre stadtebaulichen Ziele
innerhalb des Geltungsbereichs ausdriicken, sichern und weiterverfolgen. Gerade weil in der
Umgebung des Plangebiets diese Ziele nicht in dem Mal3e wie gewlinscht umgesetzt werden
konnten, hat die Gemeinde sich nun entschlossen, fiir vorliegendes Gebiet einen
Bebauungsplan aufzustellen. Dieses Argument kann daher nicht gegen sondern vielmehr als
Anlass fur die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans herangezogen werden.

siehe Beschluss 1

Planquadrat Schliersee GmbH:

I. Sachverhalt

Die PlanQuadrat Schliersee GmbH, WilhelmstraRe 20/2, 70372 Stuttgart, ist Eigentiimerin
des Grundstiicks Gstatterberg 5, Flstnr. 2094/2, das im Umgriff des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans Nr. 84 ,Gstatterberg” (im Folgenden: ,Bebauungsplan®) liegt.
Auf dem 1.393 m2 gro3en Grundstilick Gstatterberg 5 steht derzeit ein Bestandsgebaude.
Dieses ist baufallig und soll abgerissen werden. Das Grundsttick soll dann mit zwei
Wohngebauden neu bebaut werden. Das Grundstiick befindet sich im unbeplanten
Innenbereich im Sinne von 8§ 34 Abs. 1 BauGB.

2. Der Bebauungsplan sieht u. a. vor, die GRZ auf 0,21 festzusetzen und die Grundflache fur
ein einzelnes Hauptgebaude auf 280 m2 zu begrenzen. Die GRZ darf durch Anlagen im
Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,45 tberschritten werden. Die
maximal zulassige Wandhohe soll bergseitig 4,50 m und talseitig 7,50 m betragen.
Zugelassen sind maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus bzw. eine Wohnung je
Doppelhaushélfte. Die stral3enseitigen Baugrenzen der siidlichen Gebéudezeile orientieren
sich an deren Bestand. Die bergseitigen Baugrenzen der stdlichen Gebaudezeile
bertcksichtigen den Bestand auf dem Grundstiick Gstatterberg 5a Flstnr. 2094/7 nicht, das
Bestandsgebaude auf diesem Grundstlick befindet sich mit seinem nérdlichen Teil au3erhalb
der Baugrenzen. Die maximal zulassige Dachneigung darf 18 bis 23° aufweisen.

. Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf

Der Bebauungsplan ist nicht abwagungsgerecht und verletzt die Firma PlanQuadrat in ihrem
Eigentumsgrundrecht. Der Schutz des Eigentums nach Art. 14 GG gehdrt in
hervorgehobener Weise zu den im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
beachtenden Belangen. Der Eigentumsschutz ist hier jedenfalls zulasten des Grundstiicks
Gstatterberg 5 nicht ausreichend beriicksichtigt worden, da die Festsetzungen des
Bebauungsplans die tatsachlichen und rechtlichen Mdglichkeiten der Bebauung dieses
Grundstucks erheblich einschrénken. Insofern wurde die Privatnitzigkeit des Eigentums
nicht angemessen bewertet, weshalb sich diese Einschrdnkungen wie eine Teilenteignung
auswirken.

Die privaten Belange der Grundstiickseigentiimer im Plangebiet wurden zudem zu Lasten
der Firma PlanQuadrat als Eigentimerin ohne sachliche Rechtfertigung ungleich behandelt.
Die Abwagung ist deshalb auch insoweit unangemessen, als sie gegen den aus dem
Gleichbehandlungsgrundsatz abgeleiteten Grundsatz der Lastengleichheit verstoft.

Im Ubrigen widerspricht der Bebauungsplan den Grundsatzen des § 1 Abs. 3 BauGB, da er
seine Planungsziele teilweise verfehlt. Der Bebauungsplan in der vorliegenden Fassung
ware damit unwirksam. Im Einzelnen:

1. GRZ
a) Die vorgesehene GRZ von 0,21 bleibt hinter der GRZ der gréf3ten Bestandsgebaude im
Plangebiet zurtick. Insofern wird das Baurecht u. a. auf dem Grundstiick Gstatterberg 5



eingeschrankt. Dies steht den Planungszielen, ,moderate Nachverdichtungsmdglichkeiten*
zu schaffen und die Schmalerung von bestehendem Baurecht nach § 34 BauGB zu
vermeiden (Ziffer 1. und 5.3 der Begriindung zum Bebauungsplan) diametral entgegen.

Letztlich basiert diese ungewollte Baurechtsbeschrankung auf der Tatsache, dass die GRZ
ausweislich der Begriindung zum Bebauungsplan lediglich aus dem Luftbild ermittelt wurde.
Um den Anforderungen an eine sachgerechte Abwagung der privaten Belange,
insbesondere dem Eigentumsschutz, zu entsprechen, hatte die GRZ zumindest der grof3iten
Gebaude allerdings vor Ort ermittelt bzw. anhand der genehmigten Planunterlagen tberprift
werden mussen.

Daher wird beantragt, dass die Gemeinde die hdchste im Planumgriff vorhandene GRZ vor
Ort bzw. anhand der genehmigten Bauplane ermittelt und auch der Firma PlanQuadrat eine
entsprechende Akteneinsicht gewahrt.

Mit Blick auf die Eigentumsgarantie ist es dagegen abwagungsfehlerhaft, die GRZ lediglich
grob abzuschatzen und sich bei der Baurechtsfestsetzung an diesem Malf3stab zu
orientieren. Diese Vorgehensweise ist insbesondere auch deshalb fehlerhaft, weil nicht nur
Hauptgebaude GRZ-relevant sind, sondern auch damit verbundene bauliche Anlagen, wie
Wintergarten oder Schwimmbader, Balkone, Loggien, Erker, Terrassen am Hauptgeb&aude,
Dachuberstande, oberirdische Aul3entreppen, Lichtschachte sowie Hauseingangstreppen.
Letztgenannte Anlagen sind aber im Luftbild nicht oder nur schwer erkennbar und kénnen
auch nicht der digitalen Flurkarte entnommen werden.

Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass zumindest das Grundstiick Gstatterberg 5 lUiber eine
GrofRe verfugt, die zwei Hauptgebédude ermdglicht bzw. geradezu erfordert, nachdem ein
einzelnes Hauptgebéaude lediglich eine Grundflache von maximal 280 m2 aufweisen darf.
Insofern wird fur dieses Baugrundstiick der doppelte Umfang an Flachen fur die
vorgenannten baulichen Anlagen am Hauptgebaude bendtigt. Diese Flachen wirden aber
bei einer GRZ von lediglich 0,21 fehlen, wenn man von dem Planungsziel ausgeht, eine
aufgelockerte, grof3zigige Einzelhausbebauung zu erméglichen bzw. — wie bisher — zu
erhalten. Dies zeigt die Berechnung der maximal zuldssigen Grundflache je Gebaude auf
dem Grundstiick Gstatterberg 5, wenn man die zulassige Gesamtgrundflache halftig aufteilt.
Bei einer Grundstiicksgrof3e von 1.393 m? kann auf dem Grundstuick Gstatterberg 5 eine
Gesamtgrundflache fur Hauptgebaude im Umfang von 292,53 m2 generiert werden. Teilt
man diese Gesamtgrundflache halftig auf, resultiert daraus eine Grundflache von lediglich
146 mz fur jeweils ein Hauptgebaude einschlie3lich samtlicher oben genannter Anlagen.
Diese Flache ist allerdings zu knapp bemessen und stellt eine Beschrankung des
bestehenden Baurechts dar.

Zumindest fur die sidliche Bauzeile, insbesondere fur das Grundstiick Gstatterberg 5,
zeichnen auch die naturlichen Gelandeverhaltnisse und die Grundstlicksgrof3en ein hdheres
Baurecht als auf den Grundstticken der nordlichen Bauzeile vor. Anders als bei den
Grundstiicken der nordlichen Bauzeile bietet die steile Topographie der im Ubrigen deutlich
gréRRer dimensionierten Grundstiicken der stdlichen Bauzeile an, dort mehr Baurecht
auszuweisen, da die erforderlichen Stellplatze ohne weiteres in Tiefgaragen untergebracht
werden kénnen. Dies ist auf den Grundstiicken der nérdlichen Bauzeile nicht méglich, da
Tiefgaragen aufgrund der Topographie nicht anfahrbar sind. Aufgrund dieser
unterschiedlichen Grundstlcksituationen ist es gerechtfertigt und drangt sich geradezu auf,
auf den Grundstticken der suidlichen Bauzeile ein hdheres Baurecht auszuweisen. Vor
diesem Hintergrund und um den Eigentimern auch gewisse Gestaltungsspielraume fir
zukunftige Entwicklungen einzurdumen, wird beantragt, die GRZ auf die im Bestand hochste
GRZ, mindestens aber auf 0,25 zu erhodhen.

b) Die Begrenzung der Grundflache fir Hauptgebaude auf 280 m?2 stellt ebenfalls eine
massive Einschrankung der Baufreiheit dar, die stadtebaulich hier nicht zu rechtfertigen ist.
Zum einen wird die GebaudegréRe ausreichend tiber die GRZ gesteuert. Zum anderen fuhrt
diese Regelung fur Grundstiicke tber ca. 1.333 m? zu einer Baurechtsverkirzung. So kénnte
beispielsweise auf einem 1.500 m2 grof3en Grundstiick bei einer GRZ von 0,21 ein
Hauptgebaude mit einer Grundflache von 315 m? geschaffen werden. Sind aber nur 280 m?
Grundflache zuldssig, kénnen die verbleibenden 35 m2 nicht mehr sinnvoll genutzt werden,



da ein weiteres Hauptgebaude mit derart wenig Grundflache nicht zweckmafRiig und
wirtschatftlich realisiert werden kann.

Betroffen ist insofern auch das Grundstiick Gstatterberg 5, das eine Grof3e von 1.393 m?
aufweist. Mit einer GRZ von 0,21 kénnte dort ein Hauptgebdude mit einer Grundflache von
292,53 m2 errichtet werden. Aufgrund der geplanten Gréenbeschrankung muisste das
Gebéaude dagegen verkleinert werden; die verbleibenden 12,53 m2 kénnen nicht mehr
realisiert werden.

Insofern waren die betroffenen Grundstiickseigentimer gezwungen, zur Ausnutzung ihres
Baurechts zwei Gebéaude zu errichten. Dies ist allerdings mit deutlich héherem finanziellem
Aufwand verbunden und aufgrund der Topographie und der engen Baurdume teilweise wohl
nicht umsetzbar.

Die einheitliche Festsetzung einer maximalen Gebaudegrofe ist daher im Hinblick auf den
Eigentumsschutz abwagungsfehlerhaft und auch mit dem Gleichbehandlungsgrundsatz und
dem Grundsatz der Lastengleichheit unvereinbar. Zudem wirde eine Gréf3enbeschrankung,
wie gezeigt, zu einer Baurechtseinschrankung fiihren, was den Planungszielen
entgegensteht. Es wird deshalb beantragt, von dieser Festsetzung abzusehen.

c) Aus den oben unter Ziffer 1. a) genannten Griinden bestehen zudem Zweifel, ob die
zulassige Gesamt-GRZ, also unter Einbeziehung der GRZ-Uberschreitung durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen, dem Bestand mit der héchsten Versieglung
entspricht.

Auch insofern wird beantragt, die héchste im Planumgriff vorhandene Gesamt-GRZ vor Ort
bzw. anhand der genehmigten Bauplane zu ermitteln und auch der Firma PlanQuadrat eine
entsprechende Akteneinsicht zu gewéhren.

Unabhangig davon widerspricht die Gesamt-GRZ von 0,45 dem geschutzten Interesse der
Firma PlanQuadrat an der Ausnutzung ihres Grundeigentums. Da der Bauraum weit von der
ErschlieBungsstralRe zuriickgesetzt wird und dort zwei freistehende Gebaude baurechtlich
moglich sind, sind die Flachen insbesondere fir die Zufahrten, Garagen, Stellplatze bzw.
Tiefgaragen zu knapp bemessen. Um die insoweit notwendigen langeren Zufahrten sowie
die Schaffung ausreichender Stellplatze zu ermdglichen, wird beantragt, die Gesamt-GRZ
auf die hochste im Bestand vorhandene Gesamt-GRZ, mindestens aber auf 0,50 zu
erhdhen.

Es wird weiterhin beantragt, in der Begriindung zum Bebauungsplan klarzustellen, dass die
festgesetzte Gartenzone Teil des Baulands ist. Ware dies nicht der Fall, wirde die auf das
Bauland bezogene GRZ das Baurecht gegenlber dem jetzigen Bestand drastisch
reduzieren. Dieses Ergebnis wirde aber zum einen die Eigentumsgrundrechte der
Eigentimer verletzen und ware zum anderen planerisch auch nicht beabsichtigt.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Festsetzungen zur GRZ abwéagungsfehlerhaft
sind, da nicht ordnungsgemalf und vollstandig ermittelt wurde, wie hoch die GRZ im Bestand
ist, was zu einem Abwagungsdefizit fihrt. Zudem wird die Bedeutung des Grundeigentums
verkannt, da jedenfalls die Bebaubarkeit des Grundstlicks Gstatterberg 5 ungerechtfertigt
eingeschrankt wird. Weiter wird der Grundsatz der Lastengleichheit verletzt, da die
einheitliche Festsetzung einer GRZ von 0,21 und einer Gesamt-GRZ von 0,45 den
unterschiedlichen tatsachlichen Gegebenheiten, insbesondere den sehr unterschiedlichen
Grundstucksgrofzen und den damit verbundenen baulichen Méglichkeiten sowie der
unterschiedlichen Lage des nordlichen Bauraums einerseits und der sidlichen Baurdume
andererseits zur Erschliel3ungsstralde nicht Rechnung tragt. Davon abgesehen werden durch
die mit den Festsetzungen bewirkte Baurechtsbeschréankung die Planungsziele verfehlt. Ein
mit diesen Festsetzungen in Kraft gesetzter Bebauungsplan ware daher unwirksam.

2. Wandhdhen

Auch die Festsetzung der maximal zulassigen Wandhohe auf talseitig 7,50 m bis zur
Unterkante Sparren, entspricht nicht dem genehmigten Baubestand und damit nicht dem
bislang mdglichen Baurecht. Dazu ist dem Unterzeichner konkret bekannt, dass die so
berechnete Wandhohe des Gebaudes Gstatterberg 15 (Flstnr. 2094/6) deutlich hdher als
8,50 m zur Talseite ist. Allerdings durften auch weitere Gebaude in der nérdlichen Bauzeile
talseitige Wandhohen von mehr als 7,50 m aufweisen.



Auch insoweit wird beantragt, die tatsdchlichen Verhéltnisse vor Ort zu ermitteln bzw. der
Firma PlanQuadrat Einsicht in die genehmigten Baupléne zu geben.

Es wird zusatzlich beantragt, die Wandhdhe entsprechend der maximalen Wandhdhe des
baulichen Bestandes festzusetzen, mindestens aber auf eine Wandhohe von 8,50 m,
zumindest fur das Grundstiick Gstatterberg 5 bzw. fiir samtliche Grundstiicke der sidlichen
Bauzeile mit einer Hangneigung von mehr als 15°. Nur damit kann der Tatsache Rechnung
getragen werden, dass aufgrund der topografischen Verhéltnisse die Grundstiicke im
Plangebiet insoweit nicht miteinander zu vergleichen sind. Eine einheitliche Festsetzung der
Wandhdohe zur Talseite ist daher nicht ermessensgerecht. Um die sehr starke Neigung von
mehr als 15° auf dem Grundstiick Gstatterberg 5 zu bertcksichtigen, ist daher die Erhéhung
der Wandhdhe auf 8,50 m talseitig zwingend erforderlich, um eine angemessene
Grundstiicksnutzung zu ermdglichen.

Nach dieser Mal3gabe widerspricht die geplante talseitige Wandhdhe dem Planungsziel, das
bestehende Baurecht zu erhalten bzw. nachzuverdichten und verletzt das
Eigentumsgrundrecht der Firma PlanQuadrat sowie den Gleichbehandlungsgrundsatz.

3. Zahl der Wohnungen

Auch die Beschrankung der zulassigen Wohnungszahl auf zwei Wohnungen je Einzelhaus
bzw. eine Wohnung je Doppelhaushalfte stellt eine sachlich nicht gerechtfertigte
Baurechtsbeschrankung dar und steht im Widerspruch zum Planungsziel einer moderaten
Nachverdichtung und der Erhaltung bestehender Baurechte. Zudem stellt sie einen
ungerechtfertigten Eingriff in das Eigentumsgrundrecht dar.

a) Auf der Grundlage des bestehenden Baurechts nach § 34 Abs. 1 BauGB ist die Zahl der
Wohnungen, die in baurechtlich zuldssigen Gebauden geschaffen werden kénnen,
grundsatzlich nicht beschrankt. Da zumindest auf dem Grundstiick Gstatterberg 5 Gebaude
mit drei Geschossen bislang und auch zukiinftig méglich sind, kénnten dort drei Wohnungen
eingerichtet werden. Auch insoweit wirde — entgegen den Zielen des Bebauungsplans (Ziffer
5.3 der Begriindung zum Bebauungsplan) — das bestehende Baurecht geschmalert werden.
b) Unabhéngig davon kann ein sachlich einleuchtender Grund fir die Begrenzung der
Wohnungszahl nicht erkannt werden. Der unter Ziffer 5.4 der Begriindung zum
Bebauungsplan genannte Grund, Mehrfamilienh&user zu verhindern, da sie nicht
gebietstypisch seien, ist nicht tragfahig.

Auch insoweit wird beantragt, die tatsachlichen Verhéaltnisse vor Ort zu ermitteln bzw. der
Firma PlanQuadrat Einsicht in die genehmigten Baupléne zu geben.

Zum andern ist nicht nachvollziehbar, weshalb sich der Gebietscharakter verdndern soll,
wenn in den Gebauden drei statt nur zwei Wohnungen zugelassen werden. Dadurch &ndert
sich weder das Erscheinungsbild des Baugebiets noch &ndert dies etwas an der Tatsache,
dass es sich weiterhin um ein reines Wohngebiet handelt. Dabei ist auch zu beriicksichtigen,
dass aufgrund der vorgegebenen GRZ, der Wandhthen, der maximalen Dachneigung und
der gestalterischen Vorschriften sowie den Regelungen der Ortsgestaltungsatzung typischer
Geschosswohnungsbau oder Wohnkomplexe ausgeschlossen sind. Insofern kdnnte auch
ohne Begrenzung der Wohnungszahl neben den maximal zwei zugelassenen Wohnungen
lediglich eine weitere Einliegerwohnung untergebracht werden.

Zudem ware auch in einem Gebaude mit zwei Wohnungen zusatzlich eine Ferienwohnung
zuldssig, da sie bauplanungsrechtlich als kleiner Beherbergungsbetrieb anzusehen ist.
Letztlich findet aber auch dort eine wohnéahnliche Nutzung statt. Insofern wiirden diejenigen
Grundstuckseigentimer in der Nutzbarkeit ihres Grundstticks benachteiligt, die anstatt der
Einrichtung eine Ferienwohnung weiteren Wohnraum schaffen wollen. Dies ist nicht
sachgerecht und wiirde auch dem gewichtigen Belang der Wohnraumschaffung nicht
angemessen entsprechen.

Aus den oben genannten Grunden wird beantragt, die Regelung unter A. 3.4 zur
Wohnungszahl zu streichen, jedenfalls aber die Zahl der zulassigen Wohnungen auf
mindestens drei festzusetzen.



4. Baugrenzen

Die Baugrenzen der siudlichen Bauzeile sind eng um den Bestand gezogen; das Gebaude
Gstatterberg 5a, Flstnr. 2094/7, ragt sogar deutlich tGber die geplante bergseitige Baugrenze
hinaus. Eine derartig restriktive Beschréankung des Bauraums stellt eine unangemessene
Benachteiligung der Grundstiickseigentumer der sudlichen Bauzeile dar.

a) Angesichts der Grundstickstiefen, insbesondere des Grundstiicks Gstatterberg 5, kann
nicht nachvollzogen werden, weshalb der Bauraum nicht deutlich weiter nach Siden
ausgedehnt wird. Dies ist auch deshalb naheliegend, um eine Bebauung in StralBennahe zu
ermaoglichen. Dadurch kdnnten die notwendigen Zufahrten verkirzt und die
Flachenversiegelung reduziert werden.

Im Ubrigen sind die Baugrenzen derart eingeschrankt, dass eine Ausnutzung des Baurechts
— insbesondere unter Beriicksichtigung der extremen Geléandeverhaltnisse — kaum bzw.
teilweise nicht moglich ist. Dies beruht auch auf der Tatsache, dass aufgrund der
GroRRenbeschrankung der Hauptgebaude auf einigen Grundstiicken auch auf dem
Grundstuck Gstatterberg 5 — zwei Baukorper auf dem Baugrundsttick untergebracht werden
mussen, um das Baurecht ausnutzen zu kdnnen.

Daher wird beantragt, die stidliche Baugrenze bis auf eine Entfernung von 12 m zur
ErschlieBungsstralRe zu verschieben. Damit kdnnte — insbesondere im Hinblick auf die
extreme Topographie — auch zusatzlicher Gestaltungsspielraum fir die
Grundsttckseigentumer geschaffen werden. Eine streng zeilig ausgerichtete Bebauung ist
dagegen bislang weder vorgegeben noch ist sie aufgrund des bewegten, steilen Gelandes
umsetzbar. Eine uniforme, bandartige Bebauung wiirde zudem dem Gebietscharakter und
der bislang vorherrschenden lockeren Bebauung mit versetzten Geb&uden in der stdlichen
Bauzeile widersprechen. Gebietstypisch und daher auch in Zukunft erhaltenswert bzw.
fortzuentwickeln ist eine organisch gewachsene Bebauung, die sich der Hangneigung
anpasst und das besondere Relief des Bebauungsplangebiets berticksichtigt. Um diese
Bebauung auch weiterhin zu erméglichen und um den Grundstiickseigentiimern die dazu
notwendige Flexibilitat einzuraumen, mussen die Baugrenzen der sidlichen Bauzeile
deutlich ausgedehnt werden.

Gleichzeitig wird beantragt, die bergseitige Baugrenze, zumindest im Bereich der
Grundstlicke Gstatterberg 5 und 5a um 3 m nach Norden zu verschieben. Damit wirde der
Tatsache Rechnung getragen, dass diese Grundstiicke deutlich tiefer als die
Nachbargrundstiicke sind und sich das Geb&ude Nr. 5a damit innerhalb der Baugrenze
befindet.

b) Unklar ist, ob nach den Festsetzungen unter A. 5.1 Garagen, Carports und offene
Stellplatze sowie Tiefgaragen und deren Zufahrten auch auf3erhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstticksflache zuldssig sind. Die gegeniiber dem Wortlaut der Regelung
unter A. 5.2 abweichende Formulierung begriindet diesbeztiglich Zweifel. Sollten die
Baugrenzen nicht wie beantragt erweitert werden, wére eine Zulassung dieser baulichen
Anlagen auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zwingend erforderlich, um Kfz
straRennah unterbringen zu kénnen. Unabhangig davon wird in jedem Fall beantragt,
Garagen, Carports und offene Stellplatze sowie Tiefgaragen und deren Zufahrten auch
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstuicksflache zuzulassen und dies entsprechend
festzusetzen. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die geplanten Baugrenzen das
Abwéagungsgebot verletzen und die geschiitzten Eigentiimerinteressen nicht ausreichend
berlcksichtigen.

5. Dachneigung

Angelehnt an die Ortsgestaltungssatzung soll eine Dachneigung von maximal 23° zulassig
sein. Tatsachlich sieht die Ortsgestaltungsatzung aber eine maximale Dachneigung von 26°
vor. Daher wird beantragt, die Dachneigung auf maximal 26° festzusetzen.

Erst durch diese steilere Dachneigung kénnen tberhaupt Dachgeschosswohnungen
geschaffen werden. Gleichwohl wére durch diese moderate Anpassung ausgeschlossen,
dass das Ortshild beeintrachtigt wird. Mit einer steileren Dachneigung kdnnen in gewisser



Weise auch die Nutzungseinschrankungen kompensiert werden, die sich aus dem
Ausschluss von Dachgauben ergeben.

Unter diesen Aspekten sind die geplanten Festsetzungen ebenfalls nicht ermessensgerecht
und schrénken das Eigentumsgrundrecht unzulassig ein.

AbschlieRend ist es mir wichtig klarzustellen, dass die Firma PlanQuadrat an einer
konstruktiven, konsensualen Losung und an einem Dialog mit der Gemeinde Schliersee
interessiert ist. Gerne bringt die Firma PlanQuadrat dazu ihre jahrelange Erfahrung und
Kompetenz bei der Realisierung anspruchsvoller Projekte ein. Ich stehe gerne jederzeit fir
ein personliches Gesprach zur Verfigung und wirde zur Vereinbarung eines zeitnahen
Gespréachstermins auf Sie zuzukommen.

Der Marktgemeinderat Schliersee wégt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie
folgt ab:

zu 1.GRZ a)

Grundsatzlich wird bei der Ermittlung der GRZ nach der GRZ 1, also der GRZ der
Hauptgebaude, und der GRZ 2 (auch Gesamt-GRZ), unterschieden, welche auch die Flachen
von Nebenanlagen und versiegelte Flachen wie Zuwegungen enthalt.

Ausschlaggebend fiir die Berechnung der GRZ 1 sind grundsatzlich die AuRenmalle (Brutto-
MalRe) der baulichen Anlagen. Die vertikale Projektion einer oberirdischen baulichen Anlage
ergibt in diesem Kontext die Giberdeckte Flache in m2, welche fur die Berechnung relevant ist.
Die GRZ 1 umfasst in diesem Zusammenhang die Flache der baulichen (Haupt-)Anlagen
welche dem Vorhabensbegriff gemafd § 29 BauGB entsprechen, diese sind die Flache des
Hauptgebaudes, verbundene Wintergarten und Schwimmbader, Balkone, Loggien, Erker,
Vordacher, AuBentreppen, Lichtschachte und Laubengdnge sowie Terrassen am
Hauptgebaude und Dachiberstande.

Bei der GRZ 2 hingegen werden zudem Garagen, Carports, Zufahrten, Tiefgaragen,
Nebenanlagen wie Gartenhduser und Freisitze, versiegelte Abstellflachen, Pools und
Stutzmauern mitberechnet.

Zur Ermittlung des Baurechts, welches derzeit nach § 34 BauGB bezogen auf die GRZ besteht,
wird die digitale amtliche Flurkarte (DFK) als eine wichtige Grundlage (neben den Bauakten,
Bestandsvermessungen —sofern vorliegend und eine Ortseinsichtnahme) herangezogen. Die
DFK enthalt die parzellenscharfe Darstellung der Liegenschaften, also aller Flurstiicke und
ihrer Gebaude, Bauwerke und Bauteile sowie die tatsdchliche Nutzung.

Teil der ortstblichen Bebauung (siehe auch Gestaltungsatzung der Marktgemeinde
Schliersee) und im Plangebiet vorhanden, sind allerdings grof3e Dachibersténde, die
grundsétzlich zur GRZ 1 dazuzurechnen sind. Die derzeitig festgesetzten Werte zur GRZ 1
und GRZ 2 berlicksichtigen die Dachlberstande nicht.

Die bestehenden Dachiberstande sind aus der DFK nicht zu ermitteln, da dort keine
Dachprojektionen abgebildet sind. Eine genauere Ermittlung der vorhandenen
Dachuiberstadnde ware ausschlieR3lich tGber ein Aufmall des Geb&udebestands zu erreichen.
Eine Ermittlung aus den gegenstandlichen Bauakten ist nur eingeschrénkt méglich, da
teilweise aufgrund des Alters der Bebauung keine Bauakten vorliegen oder Dachiberstande
in den Bauakten zwar eingezeichnet, aber nicht vermafdt sind. Ein Aufmald in der
Bestandsbebauung ist aufgrund von Eigentumsrechten und einzuholender Zugangsrechte
nicht zeitnah umsetzbar. Dies wirde zudem zu einem gegeniber den Planungszielen
unverhaltnismafRigen Aufwand fuhren. Aufgrund der mangelhaften Bestimmbarkeit der
bestehenden Dachiberstidnde werden daher die Flachen der Dachiiberstande von der GRZ
1-Berechnung ausgenommen, so dass diese Flachen fir die GRZ 1 nicht zu beriicksichtigen
sind.



Diese Ausnahme ist in der Satzung unter A 3 Mal3 der baulichen Nutzung aufzunehmen und
in der Begriindung zu erlautern.

Zur Ermittlung der GRZ 2 kann zusétzlich zur DFK das (Infrarot-) Luftbild herangezogen
werden, um zu denen in der DFK dargestellten Nebenlagen die versiegelten Flachen des
Grundstucks mit Zuwegungen, Terrassen, Stellplatzen usw. abzuschatzen. Auch hier gilt, dass
eine exakte Berechnung der Flachen fir die GRZ 2 nur Uber eine Bestandsvermessung zu
bestimmen ware, was aber an der Durchfihrbarkeit auf Privatgrundstiicken scheitert und
zudem die VerhaltnismaRigkeit zwischen Aufwand und Nutzen zu Ungunsten der
Planungsziele verschiebt.

Aus den Bauakten ist die Versiegelung des Gesamtgrundstiicks ebenfalls nicht detailliert zu
entnehmen, ein Freiflachengestaltungsplan liegt nur vereinzelt vor. Eine Ermittlung anhand
der DFK und des Luftbildes wird daher als angemessen und ausreichend angesehen.

Dieser Sachverhalt wird ebenfalls in die Begriindung des Bebauungsplans tibernommen.

Auf Grundlage der aktuellen DFK wurden daher samtliche Grundflachen der Hauptgebaude
im Geltungsbereich und im naheren Umfeld ermittelt und in Relation zur Grundstiicksgrof3e
gesetzt (GRZ 1-Berechnung). Hierbei liegt die grof3te GRZ 1 der einzelnen Grundstiicke bei
0,21 (FINr. 2093/2, 2093 und FINr.2096). Alle Gibrigen Grundstiicke im Geltungsbereich liegen
mit einer GRZ 1 von 0,19 (FINr. 2096/3) bzw. 0,17 oder weniger deutlich unter diesem Wert.
Das Grundstick des Einwendungsfihrers mit der Flurnummer 2094/2 liegt mit seiner
derzeitigen Bestandsbebauung bei einem GRZ 1- Wert von 0,12.

Insgesamt lasst sich daher feststellen, dass bei dem gréRten Teil der Grundstiicke bei einer
kiinftigen GRZ von 0,21 ein erhebliches Nachverdichtungspotential eingerdumt wird.
Ausgenommen hiervon sind lediglich die Grundstiicke, die bereits bei der GRZ von 0,21 liegen,
auf denen bereits Nachverdichtung im Rahmen von Neu- oder Anbauten erfolgt ist. Von einer
ungerechtfertigten oder UbermafRigen Baurechtsbeschrankung kann daher nicht gesprochen
werden, da bei einer Baurechtsbeurteilung gemal § 34 BauGB im gesamten Umfeld keine
hohere GRZ 1 als 0,21 besteht. Zudem wird an dieser Stelle auf die Ortsrandlage des
Plangebiets am Gstatterberg verwiesen. Hier bildet sich der Ubergang zur Landschaft, eine
besondere Sensibilitat auch aufgrund der exponierten Hanglage ist zu berticksichtigen. Daher
beruht die festgesetzte GRZ auf den im Gebiet tatséchlichen Hochstwerten und bietet trotz
allem, dort wo die Grundstiickssituation es zulasst, einen groRen Spielraum flr
Nachverdichtung.

Bezogen auf das Grundstlick des Einwendungsfihrers liegt, wie zutreffend ermittelt wurde,
die zulassige Grundflache einer potentiellen Neubebauung bei 292,53 m2. Diese Grundflache
kann nun aufgeteilt werden in zwei einzelne Hauptgeb&ude oder ein grol3es Hauptgebaude
mit einer Grundflache von max. 280 m2. Dieser Wert orientiert sich ebenfalls an der
maximalen Umgebungsbebauung im Planumgriff, hierbei dient u.a. das Grundsttick mit der
Flurnummer 2093/2 als Maf3stab. Nach Auffassung der Marktgemeinde fligen sich groRere
Gebaude nicht in das Orts- und Landschaftsbild ein. Entsprechend wurden die
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen. Das Gebaude westlich des Planumgriffs auf der
Flurnummer 2096 mit 387 m? Grundflache bildet eine Ausnahme (sog. nicht pragender,
unmal3stablicher Ausreil3er) und kann nicht als Bezugsfall herangezogen werden. Die GRZ
auf dem diesem Grundsttick liegt im Ubrigen ebenfalls bei 0,21. Selbst wenn dem Einwand
gefolgt werden konnte, liel3e sich kein hdheres Baurecht nach § 34 BauGB fir das
Plangebiet ableiten. Auf dieser Grundlage hélt die Marktgemeinde an den Planungszielen
hinsichtlich des festgesetzten Mal3es der baulichen Nutzung unverandert fest. Eine
Entwicklung in eine noch héhere bauliche Dichte ist ausdrtcklich nicht Ziel der
Marktgemeinde fur kiinftige Entwicklungen.

Zudem liegen grofRe Teile des Plangebiets nach der Gefahrenhinweiskarte Georisiken des
Landesamtes fur Umwelt in einem Ablagerungsbereich einer Rutschung und in einem
Gefahrenhinweisbereich fiir Rutschanfalligkeit. Um diesem Belang und der damit



verbundenen Vorsorgepflicht der Gemeinde gegeniber Dritten Rechnung zu tragen, wird
zudem die Nachverdichtung auf ein moderates Mal3 begrenzt. Auch die von
Hauptbaukdorpern freizuhaltende Gartenzone dient neben der Sicherung der Grinstrukturen
und des Erscheinungsbildes dem Belang, soviel Flache wie moglich von Bebauung
freizuhalten und Eingriffe in den Hang wie Hanganschnitte und damit mégliche negative
Auswirkungen auf Dritte zu vermeiden. Siehe hierzu auch die Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes sowie des LfU und dazugehérige Beschliisse.

Das Bebauungsplankonzept sieht des Weiteren die Festsetzung einer GRZ vor. Die GRZ
berlcksichtigt die Gro3e des Grundstiicks und steht so in der Abh&ngigkeit zur jeweiligen
GrundstiuicksgroRe. Wie bereits beschrieben, leitet sich die hdchstzuldassige GRZ aus der
Bestandsbebauung in Kombination mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde unter
Berticksichtigung der stadtebaulichen Situation (Ortrandlage, Hanglage) ab.

Allein aus der Tatsache, dass ein Grundstick von der Flache oder von seiner
ErschlieBungssituation heraus fur eine dichtere Bebauung geeignet ware, rechtfertigt keinen
Anspruch auf erh6htes Baurecht. Ein vergleichbares Grundstiick in Ortsmitte mit entsprechend
dichter Nachbarbebauung kann eine andere bauliche Dichte erhalten als ein Grundstiick in
Ortsrandlage. Die Marktgemeinde Schliersee gewichtet die Eigentumsbelange
selbstverstandlich hoch und unterzieht sie einer gerechten Abwagung mit den stéadtebaulichen
Zielen und den Belangen der Offentlichkeit und der Fachstellen. Die Gesamtsituation des
Grundstiicks mit seiner stadtebaulich konkreten Lage (z.B. Ortsrand), der Bebauung der
Umgebung in Verbindung mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde ergibt aber letztlich
das Planungskonzept.

Selbst wenn man aber zum Schluss kdme, dass Baurecht entzogen wird, erachtet die
Marktgemeinde die Belange des Naturschutzes, dem Schutz vor Georisiken, der
Wasserwirtschaft, des Orts- und Landschaftsbildes, die Lage am Ortsrand und in Hanglage
von erheblichem Gewicht fur die Fernwirkung der Landschaft als insgesamt von derartigem
Gewicht, dass ein Baurechtsentzug gerechtfertigt ware.

Zu Beantragung auf Bauakteneinsicht:

Die offentliche Auslegung und die auszulegenden Unterlagen sind in § 3 Abs. 2 BauGB
geregelt. Eine Rechtsgrundlage, aus der die Planquadrat GmbH einen Anspruch auf
Einsichtnahme in die Baugenehmigungen benachbarter Grundstiicke ableitet ist der
Marktgemeinde Schliersee nicht bekannt. Dazu wéare neben der Vollmacht der
Grundstiickseigentimer auch das berechtigte Interesse darzulegen. Offentliche
Informationsquellen stellen z.B. die Daten des Amts flr Digitalisierung, Breitband und
Vermessung sowie das Hauptstaatsarchiv dar. Zur Erstellung des Bebauungsplanes wird ganz
Uberwiegend auf diese offentlich zuganglichen Daten zurlickgegriffen. Alle seitens der
Planquadrat GmbH angesprochenen Punkte werden im Rahmen der Abwégung behandelt
und ggf. in die Begriindung des Bebauungsplans ibernommen.

zu 1.GRZ b)

Die Marktgemeinde hat eine hdchstzulassige GRZ festgesetzt, um der unterschiedlichen
GroRRe der Grundstiicke Rechnung zu tragen. Im Bebauungsplanumgriff befinden sich z.T.
einzelne sehr grofRe Grundstlicke, daher ist zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele und zur
Einfugung in das Ortsbild die Festlegung der maximalen GroRe der Hauptgeb&ude
mitaufgenommen worden:

Stadtebauliches Ziel fir das Geviert ist es, eine Bebauung bzw. Nachverdichtung im Rahmen
von Einfamilienh&usern bzw. Doppelhausern zuzulassen. Eine Grundflache von max. 280 m?
fur Hauptgebaude entspricht diesem Ziel. GroRere Hauptgeb&ude mit Giber 280 m? oder auch
Mehrfamilienhduser mit mehr als 2 Wohneinheiten entsprechen weder dem Gebietscharakter
noch den stadtebaulichen Zielen der Marktgemeinde. Die Zulassung von Mehrfamilienhdusern
wirde zudem auch eine Erh6hung der nachzuweisenden Stellplatze auf dem Grundstiick



sowie eine Erhéhung der Verkehrszahlen auf der engen und steilen Zufahrtsstral3e nach sich
ziehen. Erganzend wird hierzu ein Hinweis in die Begrindung aufgenommen.

Es bleibt daher dem Grundstilickseigentiimer tberlassen, ein Planungskonzept zu entwickeln,
welches die zur Verfugung stehenden Quadratmeter gemall GRZ im Rahmen der
Festsetzungen und der tbrigen Gegebenheiten wie z.B. der Topographie sinnvoll aufzuteilen
oder auszuschodpfen vermag.

zu 1.GRZ ¢)

Un die GRZ 2 bzw. Gesamt-GRZ zu ermitteln, kann falls vorhanden auf den
Freiflachengestaltungsplan der Baugenehmigung zurtickgegriffen werden. Da dieser aufgrund
des Alters der Baugenehmigungen nur vereinzelt vorliegt, muss bei den tbrigen Grundstiicken
eine Abschétzung zur Gesamt-GRZ mittels DFK und Luftbild erfolgen.

Die Gesamt-GRZ im Umgriff des Plangebiets bewegt sich zwischen 0,09 und 0,45. Lediglich
das Grundstick mit der Flurnummer 2093 weist eine hohere Versiegelung mit einer GRZ von
0,55 auf. Das gemeindliche Einvernehmen zu dieser Versiegelung wurde nicht erteilt. Die
Marktgemeinde ist vielmehr der Ansicht, dass diese Ausnahme nicht als MaRstab fir das
ganze Plangebiet herangezogen werden soll, da die Versiegelung der Eigenart des
Plangebiets in seiner sensiblen Ortsrandlage zum Ubergang in die Natur wiederspricht und
nicht dem schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie den stadtebaulichen Zielen der
Planung entspricht. Die Marktgemeinde ist des Weiteren der Auffassung, dass mit einer
Gesamt-GRZ von 0,45 jegliche Bauvorhaben, die gemadR den Festsetzungen des
Bebauungsplans zulassig sind, samt ihrer Erschlielung- und Nebenanlagen, auch realisiert
werden konnen. Hierzu sei das angeflihrte Grundstiick des Einwendungsfiihrers genannt,
welchem mit einer amtlichen Grundstucksflache von 1.393 m2 bei einer Gesamt GRZ von 0,45
eine Gesamtversiegelungsflache von 626,86 m2 zur Verfugung steht. Sollte hier eine
Bebauung mit zwei Baukdrpern (GRZ 0,21, 292,93 m?) realisiert werden, blieben fir
ErschlieBungs- und Nebenflachen wie Terrassen, Zuwegungen und Gartenhauschen eine
Flache von 334,32 m2. Bei einem Stellplatzschliissel nach Stellplatzsatzung der Gemeinde
von durchschnittlich 2 Stellplatzen pro Wohneinheit kdme man auf 4 Stellplatze. 2
Doppelgaragen mit jeweils 5 m Vorbereich ergeben in Summe ca. 132 m2. Eine Zuwegung
von den Stellplatzen zu den Hauptgeb&uden in einer Breite von 2 m auf 30 m Lange nimmt
noch einmal 60 m2 in Anspruch. Somit bliebe eine Restfliche von 142,32 m fir weitere
Zuwegungen, Nebenanlagen, Schwimmbader und Terrassen. Ein darlber hinaus gehender
Bedarf kann seitens der Marktgemeinde nicht erkannt werden und entspricht auch nicht den
Zielen der Gemeinde.

Beispielhaft sei die Bebauung auf Flurnummer 2095/5 genannt. Auf diesem Grundstiick wurde
ein 2-Familienhaus in ortsvertraglicher Bauweise und Dichte mit einer Gesamt-GRZ von 0,41
errichtet.

Die festgesetzte Gartenzone gehort zum Baugrundstiick und wird bei der Berechnung der
GRZ mit herangezogen. Diese Klarstellung wird in die Begriindung ibernommen.

zu 2. Wandhdhen

Die festgesetzte talseitige Wandhohe betrdgt 7,50 m, bergseitig 4,50 m. Der untere
Bezugspunkt ist berg- wie talseitig der tiefste Punkt der durch Abgrabung oder Aufschiittung
entstandenen Gelandeoberflache des jeweiligen Grundstiicks. Zusatzlich sind Abgrabungen
und Aufschittungen bis zu einer Hohe von 1,20 m zul&ssig. Die Wandhdhen wurden bewusst
nicht auf eine absolute Hohe aufRerhalb des Grundstiicks 0.4. bezogen, da dies im hangigen
Gelande ohne genaues Aufmafd nicht durchfiihrbar wére. Die Markigemeinde hat daher
gemall den genehmigten Bauplanen die berg- und talseitigen Wandhdhen ermittelt. Die
gréRten Wandhohen finden sich bei den Gebaulichkeiten der Flurnummern 2093/2, 2095 und
2094/7 mit jeweils.ca. 7,40 m.



Das angesprochene Gebaude auf FINr.2094/6 ist mit einer Traufhéhe von 5,20 m genehmigt.
Die Freilegung des unteren GeschofRes ist baurechtlich nicht zulassig und kann daher auch
nicht als Mal3stab herangezogen werden.

Die Einheitlichkeit der Wandhohen fir das Plangebiet wurde bewusst in allen Teilen gleich
festgesetzt, da die Hohen jeweils auf das bestehende Gelande des jeweiligen Grundstiicks
bezogen sind und die Gemeinde aufgrund der Topografie (Hanglage) zur Umsetzung der
stadtebaulichen Ziele die &uf3eren Kubaturen der Gebaude berg- und talseitig festlegen
mdchte. Die Entstehung zu hoher berg- und vor allem talseitiger Wandhéhen soll somit
vermieden werden. Siehe hierzu auch § 4 Absatz 2 Satzung Uber die Gestaltung baulicher
Anlagen im Markt Schliersee.

Gerade in exponierten Hanglagen die u.a. uferseits vom Schliersee und vom Hauptort
eingesehen werden kdnnen erachtet die Gemeinde das Einfligen der Gebaude zur Erhaltung
des Orts- und Landschaftsbildes als aul3erst gewichtig. Die Marktgemeinde Schliersee ist als
eine der wichtigsten Naherholungsziele des bayerischen Alpenraums erheblich vom
Tourismus gepragt. Ein intaktes Orts- und Landschaftsbild muss bei der behutsamen
baulichen Weiterentwicklung des Siedlungsgebietes an hervorgehobener Stelle in die
Abwéagung eingestellt werden.

Dies wird erganzend in die Begriindung mitaufgenommen.

zu 3. Zahl der Wohnungen

Gemal3 § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB kann im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grinden die
hdchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden. Diese
stadtebaulichen Grunden konnen u.a. vorliegen, wenn ,in einer Okologisch wertvollen
Hanglage eine nur aufgelockerte Bebauung ermdoglicht, die ErschlieBung deshalb fir eine
entsprechend geringes Verkehrsaufkommen dimensioniert und die Zahl der erforderlichen Kfz-
Stellplatze demensprechend gering gehalten werden soll“ (BVerwG, Beschl. V. 09.11.1994 —
4ANB 34.94).

Weitere Griinde konnen sein, die Reduzierung der mit der Anzahl der Wohnungen
einhergehenden Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, wie auch die Begrenzung der
Versiegelung im Plangebiet (vgl. Kommentar BauGB, Jade/Dirnberger).

Beides ist fiir das vorliegende Plangebiet zutreffend. Stadtebauliches Ziel der Marktgemeinde
ist es, das Plangebiet auch kinftig in seiner Hang- und Ortsrandlage mit Ubergang zum
Naturraum in lockerer Bebauung unter Mallgabe einer gewissen Nachverdichtung zu
bewahren. Ebenfalls ist das ErschlieRungsstraliennetz nicht flr eine dichtere Bebauung
ausgelegt. Dariiber hinaus verfolgt die Gemeinde das Ziel, die Versiegelung durch Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen so gering wie mdglich zu halten, siehe hierzu auch die
Ausfihrungen zu 1. GRZ c.

Die stadtebaulichen Ziele werden in der Begriindung des Bebauungsplans klargestellt bzw.
gemal obiger Ausfiihrungen genauer definiert.

Zu 4. Baugrenzen

zu a) Die Planungshoheit ist die Befugnis der Gemeinden, tber die bauliche Gestaltung des
Gemeindegebiets zu bestimmen. Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fiur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Auf die
Aufstellung von Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen besteht kein Anspruch (8 1
Absatz 3 BauGB).

Die Marktgemeinde macht bei dem Erlass von Bebauungspléanen ihre Planungshoheit geltend
und erlasst unter gerechter Abwagung der Eigentumsbelange, der Belange der Offentlichkeit
den gegensténdlichen Bebauungsplan.

Einen Anspruch auf Baurecht oder Entschadigung tber das Mal3 hinaus, welches nach § 34
BauGB besteht, ist nicht erkennbar.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplanung ist es, das Plangebiet in seiner stadtebaulichen
Ordnung zu sichern und in dieser den Spielraum fiir etwaige NachverdichtungsmalRhahmen



zu schaffen. Diese Ziele zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sind u.a. die Einhaltung
der faktischen Baulinie fir Hauptgebdude im Norden mit 3 m Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache, im Siden die Freihaltung der sidlichen Gartenbereiche von Hauptgeb&uden
sowie die Sicherung der grinen Gartenzone im zentralen Bereich des Plangebiets. Die
festgesetzten Baugrenzen mit einer Tiefe von 18,5 m in der nérdlichen Bauzeile und mit 25 m
bis knapp 27 m der sudlichen Bauzeile bieten ausreichend Spielraum zur Situierung der
Baukdrper. Eine streng zeilig ausgerichtet Bebauung ist weder Ziel noch lassen die
Festsetzungen die Entstehung derselbigen vermuten. Den Argumenten kann daher nicht
gefolgt werden.

Des Weiteren orientiert sich die sudliche Baugrenze an der sudlichsten Grenze der
Bestandsbebauung auf FInr. 2096. Weder westlich noch 6stlich befinden sich Hauptgebaude
sudlich dieser gezogenen Flucht. Der gesamten Bestandsbebauung nérdlich des
Kegelsteinwegs bzw. Gstatterbergs kann zu eigen gemacht werden, sich in der ndrdlichen
Halfte der jeweiligen Grundstiicktiefen zu befinden, die sidlichen Grundstickshélften sind frei
von Hauptgebauden. Diese Tatsache bewertet die Marktgemeinde Schliersee als pragend fiir
das Straf3en- und Ortsbild und mochte daher auch kunftig die Entstehung von Gebauden in
der nordlichen Grundstiickshalfte innerhalb der Baugrenzen, welche die Fluchten der
Bestandsbebauung spiegeln, festhalten.

Die Marktgemeinde setzt dartber hinaus die Hochstgrenzen fir das zulassige Baurecht u.a.
mittels GRZ fest.

Die GRZ mit ihren Uberschreitungsmoglichkeiten ist so festgesetzt, dass
ErschlieBungsanlagen wie Parkplatze, Tiefgaragen der Zufahrten ohne Probleme realisiert
werden kdnnen, sich jedoch im sidlichen Bereich befinden missen. Zuwegungen zu den
Gebaulichkeiten sind ebenfalls vorgesehen.

Abhangig der jeweiligen Gegebenheiten muss das Planungskonzept der Eigentimer der
jeweiligen Grundstiicke darauf reagieren. Ein Anspruch auf maximale Ausnutzung eines
lediglich theoretisch vorhandenen Baurechts besteht nicht. Sollte das jeweilige Grundstiick
aufgrund seiner Topographie sich nicht fir eine maximale Bebauung unter Einhaltung der
Festsetzungen des Bebauungsplans eignen, so muss das Planungskonzept angepasst
werden.

Das gegenstandliche Gebaude Nr. 5a auf Flurnummer 2094/7 geniel3t selbstverstandlich
Bestandsschutz.

Im Zuge eines Neubaus sind jedoch die stadtebaulichen Ziele und somit die Festsetzungen
des Bebauungsplans einzuhalten. Eine Bebauung in hinterster Reihe innerhalb der
festgesetzten Griinzone ist nicht Teil des Planungskonzepts und soll aus stadtebaulichen
Grinden wie der Anschneidung des Griunbereichs ausgeschlossen werden. Zudem steigt hier
die Topographie stark an, so dass Gebaude in diesem Bereich talseitig stéarker in Erscheinung
treten wirden, was dem Ziel des griinen Erscheinungsbildes des Gstatterbergs in Bezug auf
Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes zuwider lauft. Daher hélt die Marktgemeinde
Schliersee zur Umsetzung ihrer Planungsziele an festgesetztem Verlauf der Baugrenzen fest.

zu b) Wie in Festsetzung A 5.1 textlich festgeschrieben (siehe auch Begrindung Punkt 5.4)
sind Garagen, Carports und offene Stellplatze auf dem gesamten Baugrundstiick zulassig.
Das gleiche gilt fir Nebenanlagen. Es wird erganzt: Die Festsetzung A 9.1 ist zu beachten.
Das Wort ,auch® wird in der Festsetzung 5.2 klarstellend gestrichen.

zu 5 Dachneigung

Das Plangebiet befindet sich am Ostlichen Rand des Hauptortes Schliersee in ca. 78
Hohenmetern oberhalb der Seeflache und ist vom Hauptort wie auch vom Seeufer (und von
der Wasserflache des intensiv genutzten Badesees) und von den umliegenden Hohenwegen
aus teilweise einsehbar. Aufgrund der exponierten Lage und der naturraumlichen
Gegebenheiten ist die Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes ein duferst wichtiges
stadtebauliches Ziel der Marktgemeinde Schliersee. Die pragenden Grinstrukturen sollen



erhalten werden. Dem Einflgen der Geb&aude in die Umgebung muss grof3e Bedeutung
beigemessen werden. Daher begrenzt die Marktgemeinde Schliersee die Entstehung von
neuen Gebauden in ihren Kubaturen und setzt abweichend von der Ortsgestaltungssatzung
eine maximale Dachneigung von 23° fest. Der entsprechende Passus in der Begriindung wird
demensprechend klargestellt.

Da aber bereits im genehmigten Baubestand des Plangebiets der letzten 20 Jahre eine
Dachneigung von 24° zugelassen wurde, erhoht die Gemeinde die zulassige maximale
Dachneigung auf 24°. Von einer maximalen Dachneigung von 26 ° wie in der
Gestaltungssatzung enthalten, wird in diesem Fall bewusst abgewichen, da aufgrund der
Hanglage die maximale Ho6he der Gebaude eine wichtige Rolle fur das Orts- und
Landschaftsbild spielt und Ziel ist, die Gebéaude gegenlber den Griinstrukturen zurticktreten
zu lassen und ein Einfiigen in die Umgebung angestrebt wird.

siehe Beschluss 2

Von den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange ergingen folgende Stellungnahmen:

Regierung von Oberbayern

Natur und Landschaft: Auf Grund der stadtebaulich pragenden Lage im
Landschaftsschutzgebiet ,Schliersee und Umgebung* ist auf eine angemessene
landschaftliche Einbindung (und eine der Umgebung angepasste Baugestaltung (Ortsbild) zu
achten (vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP) 7.1.1 (G); Regionalplan Oberland (RP) 17
B 1l 1.6 (2)). Wir bitten diesbezlglich um Abstimmung mit der unteren Bauaufsichts- und
Naturschutzbehorde. Die Planung steht bei Berlicksichtigung des aufgefiihrten Punktes den
Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Der Planungsverband Region Oberland schlief3t sich der Stellungnahme der héheren
Landesplanungsbehdorde an.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie
folgt ab:

Die Marktgemeinde Schliersee misst der Einbindung der Planung in das Orts- und
Landschaftsbild groRe Bedeutung bei. Mittels geeigneter Festsetzungen wie z.B. der
Begrenzung der baulichen Dichte sowie der auf3eren Kubaturen abgestimmt auf die
Umgebung und die griinordnerischen Festsetzungen wie die Festlegung einer Gartenzone
mit erhaltenswertem Baumbestand, sichert die Gemeinde die landschaftliche Einbindung und
eine dem Ort angepasste Baugestaltung. Die Beteiligung der Unteren Bauaufsichtsbehorde
ist im Verfahren erfolgt. Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde wird beachtet.

siehe Beschluss 3

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim

Mit dem Entwurf zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 84 "Gstatterberg" besteht aus
wasserwirtschaftlicher Sicht grundsatzlich Einverstandnis.

Wie auch in Unterlagen erwahnt, kann es insbesondere durch die Hanglage des Uberplanten
Bereichs und der oberhalb liegenden Einzugsgebietsflache bei lokal begrenzten
Starkniederschlagen und Sturzfluten zu Uberflutungen und Schaden an den Gebauden
kommen. Durch eine angepasste Bauweise lassen sich Schaden durch oberflachlich
abflieBendes Wasser vermeiden. Dazu halten wir die Festsetzung einer wasserdichten
Ausbildung der Gebaude bis 25 cm tber dem hangseitigen Gelande fur erforderlich. Wir
empfehlen den Abschluss einer Elementarschadensversicherung



Erganzende Stellungnahme vom 23.10.2020:

In den Planunterlagen wird auf dem Grundstick FI.Nr. 2093/3 auf eine Gewasserrinne mit
wassergepragter Vegetation hingewiesen. U.a. in dieser Abflussrinne sammelt das bei
Starkniederschlagsereignissen wild abflieRendes Hangwasser. Der Bereich liegt nach der
Gefahrenhinweiskarte Georisiken des Landesamtes fir Umwelt zudem in einem
Ablagerungsbereich einer Rutschung.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird bereits empfohlen, bisher teils unverbaute
Gewasserrinnen zu erhalten. Auch aus wasserwirtschaftlicher Sicht halten wir eine
Bebauung des sudlichen, unterhalb des festgesetzten Grinzugs liegenden Grundstticksteils
der FI.Nr. 2093/3 und einen Eingriff in das Wasserabflussgeschehen fir nicht vertretbar. Bei
Errichtung eines Gebaudes ist mit einer unkontrollierten Umleitung der abflieRenden
Wassermengen auf Nachbargrundstucke zu rechnen.

Auch wenn bei einer Begehung in 2008 keine Anzeichen fir eine Aktivitat der Rutschmasse
gefunden wurde, sollte der geologischen Situation bei Bauvorhaben im gesamten
Bebauungsplangebiet Rechnung getragen werden und insbesondere fir eine entsprechend
sorgfaltige Wasserableitung gesorgt werden.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie
folgt ab:

Aufgrund der Lage eines Teilbereichs des Plangebiets in einem Ablagerungsbereich einer
Rutschung (Gefahrenhinweiskarte Georisiken des Landesamtes fiir Umwelt) kommt der
Oberflachenwasserableitung im Plangebiet besonderes Gewicht zu. Die Marktgemeinde
Schliersee hat im Rahmen ihrer Firsorgepflicht daflir Sorge zu tragen, Dritte vor ungtnstigen
Veréanderungen der hydrologischen Situation, die durch Baumalnahmen entstehen kdnnen,
zu schitzen. Die angesprochene Gewasserrinne nimmt u.a. bei Starkregenereignissen, die
im Zuge des Klimawandels weiter zunehmen werden, eine wichtige Rolle zur Ableitung der
Wassermengen ein. Durch eine Bebauung des sidlichen Teils des Grundstticks mit der
Flurnummer 2093/3 k&dme es zu einer Beeintrachtigung des Wasserabflussgeschehens und
somit zu vermehrt unkontrollierten Ableitung des Oberflachenwassers mit unvorhersehbaren
Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke. Ebenfalls ist die Lage des Plangebietes in
einem Gebiet fur Georisiken zu beachten, siehe hierzu auch die Stellungnahme des LfU.
Aus diesem Grund soll der slidliche Grundstiicksteil in seiner derzeitigen Auspragung mit
bestehender Gewasserrinne von Bebauung freigehalten werden. Die Planzeichnung wird
entsprechend angepasst.

Der Bereich der Georisiken wird in der Planzeichnung gekennzeichnet und in der
Begriindung beschrieben. Ebenfalls wird in der Begriindung die hydrogeologische Situation
gemal der obigen Stellungnahme mitaufgenommen und beschrieben.

In die Satzung des Bebauungsplanes wird folgender Hinweis aufgenommen:

»ES wird darauf hingewiesen, dass es durch lokal begrenzte Starkniederschlage, Sturzfluten
und wild abflieRendes Wasser zu Uberflutungen und Schaden an Gebauden kommen kann.
Die wasserdichte Ausbildung der Gebéaude bis 25 cm Uber Gelande sowie der Abschluss
einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.*

siehe Beschluss 4

LfU (Bayerisches Landesamt fir Umwelt)

Als Landesfachbehotrde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei
Planungen und Projekten mit Gberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit
Grundsatzfragen von besonderem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von o6rtlichen



oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie,
Geotopschutz, Geogefahren).

VVon diesen Belangen werden die Geogefahren berthrt:

Fur das Planungsgebiet sind in der Gefahrenhinweiskarte zu Geogefahren Hinweise zu
tiefreichenden Rutschungen im Extremfall sowie im Westteil auch zu Hanganbrtchen
vermerkt. Die Ursache fur die geringe Stabilitat der Hange ist in den anstehenden Gesteinen
des Ultrahelvetikums zu sehen. Die Buntmergelserie und die Tonmergelsteine sind
bekanntermaf3en sehr rutsch- und verwitterungsanfallig. Konkrete Hinweise fiir aktuelle
Instabilitdten liegen uns nicht vor. Langfristig sind Probleme je-doch nicht ganz
auszuschlieBen. Fir eventuelle Bauvorhaben bedeutet dies, dass Eingriffe in den
Untergrund mit gréf3ter Umsicht erfolgen und durch ein qualifiziertes Baugrundgutachten
begleitet werden missen. Die Gefahrdung durch Hanganbriche, also spontane
flachgrindige Rutschungen infolge Starkregens, kann bei Neu- bzw. Ersatzbauten durch
eine angepasste Bauweise verringert werden.

Der Marktgemeinderat Schliersee wégt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie
folgt ab:

Anlasslich der StrafRen- und BriickenbaumalRnahmen im Bereich des Kegelsteinwegs und
Gstatterbergs im Jahre 2012 wurde seitens der Fa. Grundbaulabor Miinchen ein
geotechnisches Gutachten erstellt, welches die Untergrundverhéltnisse untersucht hat
(Anlage zur Begrundung). Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die
Bodenverhaltnisse aufgrund von Moranenbdden sehr inhomogen sind und daher keine
allgemeingultigen Aussagen fir das Plangebiet getroffen werden kénnen.

Um angesprochenen Gefahrdungen durch flachgriindige Rutschungen infolge von
Starkregenereignissen begunstigt durch BaumalRnahmen entgegenzuwirken, wird ein
Hinweis mit aufgenommen, dass im Rahmen des Bauantrags ein Baugrundgutachten fiir das
jeweilige Grundstiick vorzulegen ist, welches sich mit der Problematik auseinandersetzt.
Zudem wird die Begriindung um entsprechende Hinweise erganzt.

Siehe Beschluss 5

VIVO Kommunalunternehmen

Aus Sicht des VIVO KU bestehen grundsatzlich keine Bedenken gegen den Bebauungsplan
Nr. 84 ,Gstatterberg®. Hinweis:

Die sicherheitstechnischen Anforderungen an Straf3en -und Fahrwege fur die Sammlung von
Abfallen sind zu bertcksichtigen. Gemaf der DGUV Information 214-033(siehe Anhang),
hier insbesondere die Punkte 2 und 3. Die Millbehalter sind aus diesem Grund an die
nachste, fir das Mullfahrzeug befahrbare Straf3e zu bringen. Privatstraf3en werden
grundsatzlich nicht befahren, es sei denn; es liegen uns schriftliche Haftungsausschlisse
des Eigentimers vor.

Der Marktgemeinderat Schliersee wégt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie
folgt ab:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst.

siehe Beschluss 6



Freiwillige Feuerwehr Markt Schliersee

Rund um die geplanten Gebaude sollte die Mdglichkeit des Anleiterns tragbarer Leitern
gegeben sein (befestigte Wege). Eine entsprechend befestigte Zufahrt fiir Loschfahrzeuge
sowie Aufstellflachen fir die Feuerwehr missen nach DIN 14090 (Flachen fur die
Feuerwehr) hergestellt sein. Die Loéschwasserversorgung ist durch das Wasserwerk zu
bemessen. Die einschlagigen brandschutzrechtlichen Vorschriften des Baugesetzbuches
sind einzuhalten. Dieses Schreiben ersetzt nicht die Stellungnahme der
Brandschutzdienststelle.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie
folgt ab:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst.

siehe Beschluss 7

Deutsche Telekom Technik GmbH
Von Seiten der Deutschen Telekom bestehen keine Einwéande.

Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Schlierachtal

Die Grundsticke im Gebiet sind formal-rechtlich abwassertechnisch, Beseitigung Schmutz-
und Oberflachenwasser betreffend, iberwiegend nicht erschlossen! (S. beiliegenden Auszug
aus dem Kanalkataster). Die ordnungsgemafe kanalméaRige ErschlielRung ist nachzuweisen.
Fur die in den Grundstlicken befindliche 6ffentliche Kanalisation ist eine notarielle Regelung
herbeizufiihren. Der grundbuchamtliche Vollzug ist vorzulegen. Fir die Beurteilung der
ordnungsgemalfen kanalmafigen Erschliel3ung ist eine Erschlie3ungsplanung vorzulegen.
Die geplanten Grundstiicksgrenzen, offentliche und private Grundstiicksflachen etc. sind in
dieser Planung mit darzustellen. Besonders wird darauf hingewiesen, dass fur die
ordnungsgemalfie kanalmafiige Erschliel3ung die Offentliche Abwasseranlage bis an die
Grundstticksgrenze des jeweiligen Grundstiicks herangefiihrt werden muss. Auf die
erforderliche dingliche Sicherung von Abwasseranlagen (privat und o6ffentlich) Gber
Fremdgrundstiicke etc. im Grundbuch wird besonders hingewiesen.

Die anfallenden Schmutzwasser missen in den 6ffentlichen Kanal mit Anschluss an die
Klaranlage in Miesbach eingeleitet werden.

Samtliche unverschmutzten Oberflachenwasser aus den neu geplanten Dach-, Hof- und
StralRenflachen, sowie Drainagen, dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal mit Anschluss an
die Klaranlage in Miesbach eingeleitet werden. Sie sind zu versickern oder anderweitig
abzuleiten. Die fachkundige Stelle ist zu horen.

Mit dem Antrag gemal3 8§ 10 der EWS ist die Sickerfahigkeit des Bodens zur Aufnahme
samtlicher am Grundstiick anfallender Oberflachenwésser durch ein
Sachverstandigengutachten (Schluckbrunnenversuch etc.) nachzuweisen und die
Unterlagen vorzulegen.

Weitere Punkte und Auflagen bleiben ausdriicklich vorbehalten.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie
folgt ab:

Die Begrindung wird in die entsprechenden Punkte erganzt. Unter Festsetzung A 7.5 wird
zudem klarstellend erganzt: ,Geh-, Fahr und Leitungsrechte sind dinglich zu sichern®.

siehe Beschluss 8



Landratsamt Miesbach — Untere Stral3enverkehrsbehdrde

Grundsatzlich bestehen keine Einwande gegen die beabsichtigte Planung.

Bei der Ausweisung von Stellplatzen sollte auf eine ausreichende Gré3e der Parkstande
geachtet werden. Insofern wird auf die ,Richtlinien fir die Anlagen von Stadtstralle ,, (RASt
06) sowie vor allem auf die Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 05) der
Forschungsgesellschaft fur StrafRen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe StraRenentwurf,
verwiesen, die bei Schrag- oder Senkrechtaufstellung als Mindestmal3e eine Breite von 2 m
und eine Lange von 5,20 m (ohne Markierung) bzw. 5,70 m (mit Markierung).

Bei Garagen / Carports ist ferner grds. zu beachten, dass diese nicht unmittelbar von
offentlichen Stral3en angefahren werden sollten bzw. sofern eine solche direkte
Anfahrtsmdglichkeit gewlnscht ist, grundsatzlich ein Mindestabstand von 3m eingehalten
wird. Verweis auf § 2 Abs. 1 Satz 1 der Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen
sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV)), sofern das Ortsrecht keine
strengeren Regelungen vorsieht oder eine Abweichung nach § 2 Abs. 1 Satz 2 GaStellV
nach sorgféltiger Prufung einer ausreichenden Sicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache
gestattet werden kann. Auf die ggf. bestehende Notwendigkeit einer ordnungsgemafen
Widmung der 6ffentlichen Verkehrsflachen i. S. d. BayStrWG oder deren Anpassung —
insbesondere Private ErschlieBungsstraRe FINr. 2094/5 — wird hingewiesen.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie
folgt ab:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst.

siehe Beschluss 9

Landratsamt Miesbach — Untere Naturschutzbehdrde

Grundsatzlich wird das mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgte stadtebauliche
Konzept naturschutzfachlich begriifit.

Eine Bebauung im stdlichen Bereich von FI.Nr. 2093/3 ist aus naturschutzfachlicher Sicht
problematisch. Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan auf S.12 angefihrt ist, befindet
sich dort eine Gewasserrinne mit Feuchtvegetation. Eine Kartierung und Bewertung dieser
Feuchtvegetation ist nicht erfolgt. Es konnte sich dabei teilweise um gesetzlich geschiitzte
Biotope nach 830 BNatSchG handeln. Diese Gewasserrinne sollte keinesfalls tberbaut
werden. Wenn hier keine Bebauung erfolgen darf, dann ergibt eine Bebauung auf dem
Nachbargrundstiick FI.-Nr. 2093/7 keinen Sinn. Fir eine zusatzliche Bebauung auf den
beiden FI.-Nrn. 2093/3 und 2093/7 kann demzufolge keine naturschutzrechtliche Befreiung
von der LSG-VO ,Schliersee und Umgebung" in Aussicht gestellt werden.

Der Marktgemeinderat Schliersee wagt die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wie
folgt ab:

Die Feuchtflache mit Seggen befindet sich auf einem privaten Grundstick mit bestehendem
Baurecht, welches im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans geordnet wird.
Hierbei wird ein sorgsamer Umgang mit den wertvollen Griinbestanden geregelt ohne eine
Beschrankung des bestehenden Baurechtes vorzunehmen. Gemal einem Urteil des
Verwaltungsgerichtes Miinchen vom 03.05.2016 gehort das durch Art. 14 Abs. 1 GG
gewabhrleistete privatnitzige Eigentum in hervorgehobener Weise zu den von der
Bauleitplanung zu bertcksichtigenden Belangen. Stadtebaulich beachtliche



Allgemeinbelange missen umso gewichtiger sein, je starker Festsetzungen eines
Bebauungsplans die Befugnisse des Eigentimers einschranken. Die 6ffentlichen Belange
des Naturschutzes kdnnen das private Interesse an einer baulichen Nutzung eines
Grundstucks nur tberwiegen, wenn die naturschutzrechtlichen Belange im Einzelfall
besonders schitzenswert sind.

In der Urteilsbegriindung heif3t es: Nach der Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgerichts kommt der normativen Entziehung des Baurechts, wenn ein
solches besteht, erhebliches Gewicht zu, das sich im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs.
7 BauGB auswirken muss (BVerfG, B.v. 19.12.2002 - 1 BvR 1402/01 - juris Rn. 18). Beim
Erlass eines Bebauungsplans missen daher im Rahmen der planerischen Abwagung das
private Interesse am Erhalt bestehender baulicher Nutzungsrechte mit dem 6ffentlichen
Interesse an einer stadtebaulichen Neuordnung des Plangebiets abgewogen werden. Dabei
ist in die Abwagung einzustellen, dass sich der Entzug der baulichen Nutzungsmadglichkeiten
fur den Betroffenen wie eine (Teil-)Enteignung auswirken kann (vgl. BVerfG, B.v. 19.12.2002
- 1 BVR 1402/01 - juris Rn. 18 m. w. N.). Die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG
fordert, dass in erster Linie Vorkehrungen getroffen werden, die eine unverhaltnisméanige
Belastung des Eigentiimers real vermeiden und die Privatnitzigkeit des Eigentums so weit
wie moglich erhalten (BVerfG, B.v. 19.2.2002 a. a. O. Rn. 177 m. w. N.). (...)

Wird privates Grundstiickseigentum einer baulichen Nutzung entzogen, ist das Gewicht der
Eigentumsgarantie (Art. 14 Abs. 1 und 2 GG) zu beachten. Dieser private Eigentumsbelang
ist in hervorgehobener Weise zu berlcksichtigen und kann nur durch gewichtige 6ffentliche
Belange tUberwunden werden (BayVGH, U.v. 30.11.2006 - 26 N 06.2289 - juris Rn. 25 m. w.
N.). Die 6ffentlichen Belange des Naturschutzes kdnnen das private Interesse eines
Grundstlickseigentimers an einer baulichen Nutzung seines Grundstiicks nur tGberwiegen,
wenn die naturschutzrechtlichen Belange im Einzelfall besonders schitzenswert sind. Eine
nach 8§ 34 BauGB zulassige Bebauung einer Baullicke kann aus Griinden des Naturschutzes
allenfalls modifiziert, nicht jedoch schlechthin verhindert werden, (...) (vgl. BVerwG, U.v.
11.1.2001 - 4 C 6/00 - juris Rn. 18).

Ein besonderer Schutz scheint nicht vorzuliegen, da es sich um eine isolierte Feuchtflache in
einem Privatgarten handelt. Der gesetzliche Schutzstatus ist zudem fraglich.

Dennoch wird im Stiden des Flurstiicks 2093/3 das Baufeld zuriickgenommen, da die
Teilflache des Baugrundstiickes aufgrund geologischer und wasserwirtschaftlicher Risiken
nicht bebaubar ist (siehe Stellungnahmen des Wasserwirtschaftsamtes).

Eine nahere Untersuchung der Vegetation im siidlichen Teil des Baugrundstiickes, um deren
Bedeutung aus naturschutzfachlicher Sicht genauer bestimmen zu kénnen, eriibrigt sich
somit. Der Bebauungsplan bereitet keine Eingriffe in die potenziell geschitzte
Feuchtvegetation vor. Ausgleichsmalinahmen sind ebenfalls nicht erforderlich.

Daruber hinaus sind von den Vorschriften der Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet
Gebiete ausgenommen, die in geschlossenen Ortsteilen liegen sowie Flachen, die im
Flachennutzungsplan fur eine Bebauung dargestellt sind. Beides trifft auf das Plangebiet zu.
Das Baurecht auf dem Flurstiick 2093/7 bleibt daher bestehen.

siehe Beschluss 10

Landratsamt Miesbach — Untere Immissionsschutzbehodrde
Keine Bedenken

Landratsamt Miesbach — Architektur/Stadtebau
Keine AuRerung



Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Miesbach
Keine AuRerung

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Holzkirchen
Keine Einwande

Energienetzte Bayern
Keine Einwande

Vorschlag der Marktverwaltung

Um mit neuen Bebauungsplanen eine Handhabe fur Ersatzpflanzungen zu haben, verweist
der VGH im Urteil v. 23.04.213 (https://openjur.de/u/640552.print) auf das Instrument des § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB — Pflanzgebot, was in der Marktgemeinde regelmafiiig bei den neuen
B-Planen angewandt wurde. Um sicherzustellen, dass das Pflanzgebot aber bereits in der
Planung bericksichtigt wird, wird angeregt, einen (qualifizierten) Freiflachenplan im Rahmen
des Bauantrags zu fordern und auf dies bereits auf B-Plan Ebene hinzuweisen.

siehe Beschluss 11

Veranderungssperre

Der Marktgemeinderat Schliersee hat zur Sicherung der Planungsziele des Bebauungsplans
Nr. 84 ,Gstatterberg” in der Sitzung 19. Marz 2019 eine Veranderungssperre erlassen, die
am 19.03.2021 aul3er Kraft getreten ist.

Zur Sicherung der Planungsziele soll daher die Veranderungssperre fur das Plangebiet
erneuert werden, da die Voraussetzungen zum Erlass einer Veranderungssperre
fortbestehen. Der Geltungsbereich der Veranderungssperre soll weiterhin die Grundstiicke
FINrn. 2095, 2095/2, 2095/3, 2095/5, 2094, 2094/2, 2094/3, 2094/4, 2094/5, 2094/6, 2094/7,
2093, 2093/2, 2093/3, 2093/6, 2093/7 und evtl. das Grundstiick FINr. 2093/5 umfassen. Dem
Marktgemeinderat Schliersee liegt hierzu der Entwurf eine Satzung Uber die Erneuerung
einer Veranderungssperre im Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 84
,Gstatterberg® vor.

Beschluss 1:

Die Einwendungen werden zuruckgewiesen. Die Begrindung wird gemaf dem
Abwagungsvorschlag erganzt. Weitere Anderungen der Planung sind nicht veranlasst.

Beschluss 2:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Marktgemeinde hélt entsprechend
Sachvortrag am Plankonzept fest und weist die Stellungnahme zuriick. Hinsichtlich der

vorgetragenen Anderungen werden die Unterlagen entsprechend dem Abwé&gungsvorschlag
angepasst.

Beschluss 3:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst.


https://openjur.de/u/640552.print

Beschluss 4:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Satzung, Planzeichnung und
Begriindung wird gemald Abwagungsvorschlag tberarbeitet.

Beschluss 5:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planung wird gemé&f3 dem
Abwagungsvorschlag angepasst.

Beschluss 6:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst.

Beschluss 7:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst.

Beschluss 8:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Satzung wird gemaf
Abwagungsvorschlag erganzt.

Beschluss 9:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst

Beschluss 10:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Auf die Beschliisse zur Stellungnahme
des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim wird verwiesen.

Beschluss 11:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und ein entsprechender Hinweis im
Bebauungsplan mitaufgenommen.

Beschluss 12:

Der Marktgemeinderat Schliersee nimmt vom Verfahren nach 8 3 Abs. 2 BauGB und 8§ 4
Abs. 2 BauGB, ¢ffentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung, Kenntnis.

Beschluss 13:

Der Marktgemeinderat Schliersee billigt den Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans mit
Begrindung in der Fassung vom 23.11.2020 mit den ggf. heute beschlossenen Anderungen.

Beschluss 14:

Der Marktgemeinderat Schliersee beauftragt die Verwaltung nach § 4a Abs. 3 BauGB mit der
erneuten Auslegung und erneuten Behordenbeteiligung.



Beschluss 15:

Zur Sicherung der Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 84 ,Gstatterberg® beschliel3t der
Marktgemeinderat Schliersee die Erneuerung der vorliegenden Satzung tber eine
Veranderungssperre nach den 88 14 und 16 BauGB fir das Gebiet entlang der Strale am
Gstatterberg und nordlich des Kegelsteinweges. Die Marktverwaltung wird beauftragt, die
Satzung Uber die Veranderungssperre ortsiiblich bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis 1:

Ja-Stimmen: 14
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 14

GR Mundel und GR Zeindl waren bei dieser Abstimmung nicht anwesend.

Abstimmungsergebnis 2:

Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 15

GR Zeindl war bei dieser Abstimmung nicht anwesend.

Abstimmungsergebnis 3:

Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 16
Abstimmungsergebnis 4:
Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen:
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 16
Abstimmungsergebnis 5:
Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 16

Abstimmungsergebnis 6:




Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 16
Abstimmungsergebnis 7:
Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 16
Abstimmungsergebnis 8:
Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt:
Anwesende Mitglieder: 16
Abstimmungsergebnis 9:
Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt:
Anwesende Mitglieder: 16

Abstimmungsergebnis 10:

Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 16

Abstimmungsergebnis 11:

Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen:

Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 16

Abstimmungsergebnis 12:

Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 16

Abstimmungsergebnis 13:




Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 16

Abstimmungsergebnis 14:

Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 16

Abstimmungsergebnis 15:

Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen: 0
Personlich beteiligt:
Anwesende Mitglieder: 16

Fir die Richtigkeit des Auszuges:

Schliersee, 5. August 2021

Markt Schliersee

Kienast




