Teil 2- Offentlichkeit- Private Einwendungen

Nr. | Einwendende Person Zusammenfassung der Stellungnahme | Abwagungsvorschlag
1 Prof.  Victoria  von | Grindsatzliches: Die Gemeinde Seeshaupt weist darauf hin, dass sich der
Gaudecker Aus meiner Sicht als ...... sind im | Bebauungsplan noch im Aufstellungsverfahren gemalRl 8§ 2 ff.
14.03.2025 vorgelegten Entwurf zu oben genanntem | BauGB befindet. Der aktuelle Entwurf wurde erstmals gemaR § 3 Abs.
Bebauungsplan wesentliche 6ffentliche | 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt, sodass sich die Planung im reguléren
2 Rosa Modersohn Belange nicht berticksichtigt oder wurden | Beteiligungs- und Abwéagungsprozess befindet. In diesem Stadium ist es
13.03.2025 sogar verletzt. Auch eine nachvollziehbare | gerade Aufgabe der Beteiligung, offentliche und private Belange zu
3 BL9 Abwagung der Belange hat nicht | sammeln, zu bewerten und im Rahmen der gemeindlichen
Landschaftsarchitekten | stattgefunden. Ich modchte daher den | Planungshoheit gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen
19.03.2025 Gemeinderat von Seeshaupt auffordern, | (8§ 1 Abs. 7 BauGB).
4 Judith Resch, Arch. sich noch einmal mit den nachfolgend | Die Gemeinde fiihrt diesen Abwagungsprozess systematisch und
21.03.2025 genannten  Themen intensiver  zu | nhachvollziehbar im Rahmen der Abwagungstabelle durch. Dabei
5 Képpel und Fritz beschéaftigen, um seiner Verantwortung | werden sowohl die im Verfahren vorgebrachten fachlichen
19.03.2025 gegeniber den Seeshaupter Biurger*innen | Stellungnahmen als auch die Einwénde privater Trager bertcksichtigt.
6 Rdk- Architekten und dem Ort in seinem Rang als Teil einer | Die Entscheidung tber den Planinhalt obliegt dem Gemeinderat, der
23.03.2025 bedeutsamen bayerischen | dabei seine  Abwé&gungsentscheidung dokumentieren und
7 | Heimatstyl, 17.03.25 Kulturlandschaft gerecht zu werden. begriinden muss. Eine Verletzung der Abwagungspflicht liegt erst dann
8 Kortyka, 20.03.2025 vor, wenn nicht erkennbar ist, dass eine Abwagung stattgefunden

hat, oder wenn ein Belang offensichtlich nicht oder fehlerhaft
bewertet wurde (vgl. 8 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die jetzige Ruckmeldung der Einwender flieBt — wie alle
Stellungnahmen — in die formliche Abwagung ein, Uber die der
Gemeinderat im Rahmen eines Beschlusses zur Auswertung der
Beteiligung entscheidet. Eine weitergehende rechtliche Verpflichtung
zur inhaltlichen Ubernahme einzelner Anregungen besteht dabei nicht,
sofern die Abwagung ordnungsgemal durchgefihrt wurde.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme
ordnungsgemallen Verfahren nach 88 2 ff. BauGB. Die Abwégung erfolgt gemaR § 1 Abs. 7 BauGB unter Beachtung
aller vorgebrachten Belange. Eine rechtliche Verletzung des Abwégungsprozesses ist nicht ersichtlich.

wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan befindet sich im

Abstimmung vom 08.04.2025: 10:7

Fortfihrung des Rahmenplans

Die Regierung von Oberbayern hat einen Rahmenplan geftrdert, der
2018 vom damaligen Gemeinderat verabschiedet wurde. Darin sind
wesentliche Planungsziele fur ein sich ,modellhaft anpassungsfahiges
Wohnquartier unter dem Gesichtspunkt des demographischen Wandels®
prazise ausgefihrt.
Warum wurde der
bertcksichtigt?
Fortfuhrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Ein ebenso differenziert ausgearbeiteter, auf dem Rahmenplan

Rahmenplan im vorgelegten Entwurf nicht

Der Rahmenplan aus dem Jahr 2018 stellte eine konzeptionelle
Grundlage fiir eine mogliche zukinftige Entwicklung des Quartiers dar,
beinhaltete jedoch keine verbindlichen Vorgaben. Die Gemeinde
Seeshaupt hat sich mit dem Aufstellungsbeschluss zur
Neuaufstellung des Bebauungsplans vom 08.03.2022 sowie dem
Beschluss uber eine Verdnderungssperre vom 21.06.2022 bewusst
fur eine planerische Neuausrichtung entschieden und dies mit fachlichen
Inhalten detailliert begriindet.

Mit diesen Beschlissen wurde das frihere Rahmenkonzept
ausdriicklich aufgehoben. Es besteht daher keine rechtliche oder
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aufbauender, vorhabenbezogener Bebauungsplan wurde vom jetzigen

Gemeinderat im Jahr 2022 verworfen.

Warum wurde dieses Verfahren abgebrochen, obwohl es keine neuen

Planungsziele gibt?

planungsrechtliche Bindung an die Inhalte des Rahmenplans von
2018. Die aktuelle Planung verfolgt eigene stadtebauliche
Zielsetzungen, die in mehreren Arbeitssitzungen des Gemeinderats in
der Planungsphase erarbeitet wurden und die ebenfalls Aspekte des
demografischen Wandels, der Wohnvielfalt und Nachhaltigkeit
berlicksichtigen — jedoch in einer auf die o6rtlichen Gegebenheiten
angepassten, aktualisierten Form.

Wohnbedurfnis

In Seeshaupt fehlen leistbare Mietwohnungen in
verschiedenen Grolden far verschiedenste
Lebensentwirfe. Mit dem vorliegenden Entwurf ist
dieses Ziel nicht zu realisieren. Wurde eine
Bedarfsermittiung durchgefuhrt? Braucht Seeshaupt
tatséachlich noch mehr Villen?

Der Bebauungsplanentwurf  bericksichtigt  unterschiedliche  Wohnformen und
Lebensentwirfe. Mit den Baufeldern 03 bis 06 werden gezielt Bereiche fur
Mehrfamilienhduser mit bis zu sechs Wohneinheiten ausgewiesen. Dort sollen vor allem
kleinere und damit leistbare Wohnungen entstehen, z.B. flr Alleinstehende, Paare
oder altere Menschen. Dies stellt einen Beitrag zur Durchmischung der Wohnformen im
Quartier dar. Daruiber hinaus werden durch Doppelh&user und kleinere Bauparzellen im
sudlichen Bereich des Plangebiets ebenfalls Wohnangebote geschaffen, die nicht
ausschlie3lich dem hochpreisigen Segment zuzurechnen sind.

Der Planung liegen stadtebauliche Zielsetzungen zugrunde, die sowohl die Nachfrage
nach familiengerechtem Wohneigentum als auch nach kompakteren Wohneinheiten
berlicksichtigen. Der Begriff ,Villen* bezieht sich ausschlie3lich auf die geplante Kubatur
der Gebaude, nicht jedoch auf die dort bereitgestellten Wohnungen, die kleinere
Mietwohnungen bereitstellen sollen. Insgesamt wird durch diesen GescholR3wohnungsbau
und die Einfamilien-, Doppel- und kleineren Mehrfamilienhdusern eine ausgewogene
Mischung angestrebt.

Lokale Identitat

Ein Ort, der Uber 100 Jahre als Gértnerei vorhanden
und weit Uber die Grenzen Seeshaupts bekannt und
beliebt war, wird in ein Neubauquartier ohne
spezifische Identitdt verwandelt... Auch  weil
identifikationsstiftende Nebengebdude nicht erhalten
und zum Beispiel zu Wohngebauden umgebaut werden
kénnen.

Wo kann man die ehemalige Gartnerei im neuen
.Gartnereiquartier noch als Erinnerung erkennen?

Die Gemeinde Seeshaupt ist sich der besonderen historischen Bedeutung des
Gartnereigelandes bewusst und hat diese in die Planung einflieBen lassen. Ziel ist es,
durch gezielte gestalterische und strukturelle Elemente eine Identitét stiftende Verbindung
zur Vergangenheit herzustellen. So wurde bewusst der Versiegelungsgrad reduziert und
Raum fir eine ortshildpragende Gehdlzgruppe mit Parkcharakter geschaffen. Dieser
zentrale Parkbereich im Quartier erinnert bewusst an die frilhere Nutzung als Gartnerei.
Der hohe Griinanteil im gesamten Quatrtier, inshesondere in den groRRzugig gehaltenen
Freiflachen, steht in direktem Bezug zur historischen Nutzung. Darlber hinaus ist es
maoglich den pragenden Gebaudebestand, inshesondere das Geschéaftshaus und zwei der
alteren Nebengebaude, zu erhalten, sofern dies gewiinscht wird.

Die geplante Bebauung orientiert sich weiterhin auf Teilflachen an der villenartigen
Struktur der Umgebung und greift damit bewusst den charakteristischen Maf3stab und die
offene, durchgriinte Struktur der historischen Bebauung in der Umgebung auf. Der
Geschosswohnungsbau verwendet Elemente dieser Bebauungsform, um die ortstypische
Architektursprache der Vergangenheit in das neue Konzept zu integrieren.

Wohnruhe,
ErschlieBung
Die HaupterschlieBung bildet eine 180 m lange
StichstraBe. Samtlicher Verkehr wird bis in die Tiefe
des Quartiers hineingezogen. Die abzweigende
,RingstralRe“ stellt eine nicht nachvollziehbare

Versiegelung, Grunerhaltung,

Die Gemeinde Seeshaupt héalt an der geplanten RingerschlieBung mit westlicher Zufahrt
fest. Das zugrundliegende Mobilitatskonzept wurde bei der Stellungnahme zur Regierung
von Oberbayern detailliert erlautert und wird in die Begriindung aufgenommen.

Diese ErschlielBungsform ist integraler Bestandteil des stadtebaulichen Gesamtkonzepts
und dient der gleichmaRigen Verkehrsverteilung, der Vermeidung von Umweg- und
Suchverkehren sowie der Verkehrsberuhigung im Inneren des Quartiers. Im Gegensatz
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UbererschlieBung dar, die noch dazu wertvolle
Bausubstanz und Baumbestand zerstort. Eine
gemeinschaftsstiftende Platz- oder Angersituation fehlt.
Warum wird kinstlich so viel Verkehr erzeugt, wo es
doch viel effektiver moglich wére, das Quartier zu
erschlie3en, sieche Rahmenplan?

Warum werden keine Platze geschaffen, an denen man
sich zwanglos treffen kann?

zur reinen StichstraRenerschlieRung verhindert die Ringlésung die punktuelle Uberlastung
einzelner Bereiche und reduziert innerquartiersbezogene Verkehrsbewegungen.

Die Verkehrsfihrung wird auf Tempo 20 bis 30 beschrankt, teilweise als
verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen, sodass auch unter verkehrlichen Aspekten eine
hohe Wohnruhe gewabhrleistet bleibt. Die Kritik, es werde ,kiinstlich Verkehr erzeugt®, trifft
aus Sicht der Gemeinde nicht zu — im Gegenteil: Die RingerschlieBung stellt eine
funktionsgerechte, kurze und sichere ErschlieRung fiir alle Grundstiicke sicher.

Die befiirchtete UbererschlieRung wird durch einen weiteren planerischen Schwerpunkt
kompensiert: Alle Stellplatze werden vollstdndig unterirdisch in einer gemeinsamen
Tiefgarage untergebracht, sodass die Oberflache frei von Garagenzufahrten, Carports
oder gepflasterten Stellplatzen bleibt. Dadurch werden wertvolle Flachen fir
Grunstrukturen, Baumstandorte und Regenwasserversickerung erhalten bzw. geschaffen.
Ein zentraler, 6ffentlich zuganglicher Quartiersgriinraum mit Aufenthaltsqualitéat ist geplant
und wird als gemeinsamer Treffpunkt fir Bewohnerinnen und Bewohner ausgebildet.
Damit wird der vielfach gewilinschte ,Platzcharakter® aufgegriffen — wenn auch in
zeitgemalRer, landschaftsplanerisch integrierter Form. Zuséatzliche kleinere Treffpunkte
entstehen durch grof3ziigige Gehwege und durchweg begriinte Randbereiche.

Die Anbindung an die Rosenstral3e wird ausdriicklich nicht verfolgt, da diese eine
Zunahme an Durchgangsverkehr verursachen und die angestrebte ruhige
Wohnatmosphére stéren wirde. Zudem bestehen topografische und eigentumsrechtliche
Hinderungsgrinde.

Die Gemeinde hat sich nach sorgfaltiger Abwagung gegen das ErschlieBungskonzept des
Rahmenplans von 2018 entschieden und diesen im Zuge der Neuaufstellung des
Bebauungsplans (08.03.2022) sowie der Verédnderungssperre (21.06.2022) planerisch
aufgehoben. Die nun verfolgte Ldsung ist stadtebaulich, funktional und gestalterisch
tragfahig.

Baukosten, Grundwasserschutz,
der Begriinung

Eine Tiefgarage dieser GroRenordnung erhoht die
Baukosten enorm und unnétig. Wenn tatsachlich
leistbare Eigenheime geférdert werden sollen, passt
das nicht zusammen.

Warum wurde kein Mobilitatskonzept erstellt?

Einschrankung

Die Gemeinde Seeshaupt ist sich bewusst, dass die Errichtung einer gemeinschaftlichen
Tiefgarage mit einem erhdhten finanziellen Aufwand verbunden ist. Dennoch ist die
Tiefgarage ein zentraler Baustein des stadtebaulichen und Mobilitdts-Konzepts, das auf
eine durchgriinte, verkehrsarme und hochwertige Quartiersstruktur abzielt. Durch
den Verzicht auf oberirdische Stellplatze wird wesentlich mehr Raum fur Grunflachen,
Aufenthaltsqualitat und Versickerung geschaffen, als dies bei dezentralen Stellplatzen
maoglich ware.

Die Bepflanzung Uber der Tiefgarage ist bei entsprechender Substrathéhe und Planung
mit bodendeckenden Stauden, Strduchern und auch kleineren Baumen mdglich. Der
zentrale Parkbereich liegt nicht tUber der Tiefgarage, sodass dort auch grofRkronige
Baume dauerhaft maglich sind.

Was die Leistbarkeit betrifft, wird mit den Baufelder 04 bis 06 ein gezielter Beitrag zur
Schaffung kleinerer, auch kostengunstigerer Wohnungen geleistet. Dartiber hinaus ist zu
bertcksichtigen, dass sich die Baukosten durch gemeinsame Planung, zentrale
ErschlieBung und langfristige Instandhaltungsmodelle bei der Tiefgarage auch
wirtschaftlich tragfahig organisieren lassen.

Das zugrundliegende Mobilitatskonzept fordert die Nahmobilitat und sorgt durch
die Gestaltung dafiir, dass wesentliche Alltagswege zu Fu3 und mit dem Fahrrad
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maglich sind. Die Entscheidung fiir eine zentrale Tiefgarage wurde im Zusammenhang mit
der ErschlieBung, Verkehrsberuhigung und stadtebaulichen Qualitat intensiv diskutiert
und verschiedene Varianten wurden im Gemeinderat vorgestellt. Die nun gewahlte
Lésung wurde vom Gemeinderat als planerisch und funktional am sinnvollsten erachtet
und beschlossen.

Bodennutzung, Klimaschutz

Insgesamt ist es unverstandlich, dass bei einer
Gesamtplanung in diesem Umfang o)
verschwenderisch mit Grund und Boden umgegangen
wird. Flachensparende Bauweisen erzeugen ,positive
Dichte“, senken die Baukosten und bertcksichtigen den
Klimaschutz.

Diese Chance wird im vorliegenden Entwurf nicht
wahrgenommen.

Die Gemeinde Seeshaupt hat sich bewusst fir eine mafvolle Bebauungsdichte
entschieden, die sowohl dem ortsbildpragenden Charakter als auch der sensiblen
Lage in Nahe zum See gerecht wird. Der Entwurf orientiert sich an der umliegenden
Bebauung und setzt auf eine durchgrinte, offene Quartiersstruktur, die klimatisch
wirksam ist und eine gute Luftzirkulation und Durchliftung gewahrleistet. Dies betrifft
auch die Frischluftzufuhr vom See. Die locker mit Baumen Uberstandene Grinflache ist
kleinklimatisch besonders wirksam und verhindert die starke Aufheizung des Quatrtiers.
Die Planung entspricht aktuellen Empfehlungen zum Klimaschutz des Bundesamtes fur
Naturschutz

Flachensparsame Elemente wurden dennoch bericksichtigt, z. B. durch die gemeinsame
Tiefgarage, die oberirdische Stellplatze vermeidet, sowie durch Mehrfamilienhauser in
den Baufeldern 03 bis 06. Eine weitere Verdichtung wirde die stadtebauliche Qualitat
und das landschaftliche Gesamtbild beeintréachtigen.

Beschlussvorschlag: Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen, jedoch nicht Gbernommen. Die derzeitige Planung basiert auf einem
eigenstandigen stadtebaulichen Konzept und fachlichen Grundlagen und enthédlt die entsprechenden Beschlisse des Gemeinderates. Der
Bebauungsplan enthalt durch die Mehrfamilienhduser in den Baufeldern 03 bis 06, sowie durch Doppelhauser und kleinere Parzellen eine
ausgewogene Mischung verschiedener Wohnformen; eine weitergehende Verdichtung ist stadtebaulich nicht winschenswert. Die historische
Nutzung wird durch eine malRvolle Bebauungsstruktur, eine an die Umgebung angelehnte Gestaltung sowie gro3zugige Grinflachen gewdrdigt.
Ortshildpragende Gebaude der Gartnerei kdnnen erhalten werden. Die geplante Ringerschlielung und die Tiefgarage sind Bestandteil des
Mobilitatskonzepts. Aspekte wie Wohnruhe, SpielstraBen und gemeinschaftliche Aufenthaltsbereiche sind durch die verkehrsberuhigte
Ausgestaltung, eine zentrale Tiefgarage sowie die vorgesehenen Grinflachen gewahrleistet. Die Tiefgarage ist stadtebaulich, gestalterisch und
verkehrlich notwendig. Belange des Grundwasserschutzes werden im weiteren Genehmigungsverfahren geprift. Klimaschutz und Flachenschonung
besonders bericksichtigt. Leistbarer Wohnraum wird insbesondere uiber Baufelder 03 bis 06 geférdert.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

Katharina Heider

Abwéagungsvorschlag

21.03.2025

1.Geschichte der Bauleitplanung zum ,,Géartnereiquartier” — 1. Phase 2012-2020 Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis

a. In den Jahren 2012 bis 2020 wurde von der Gemeinde Seeshaupt mit dem Ersten | genommen. Die Gemeinde weist den

Biirgermeister Bernwieser und dem Gemeinderat zunédchst ein Rahmenplan (mit Foérdermitteln der | Vorwurf —einer unsachgemaBen oder

Regierung von Oberbayern, bis 2018) und ein Bebauungsplanentwurf erarbeitet. Ich wurde in die | personlichen Motivation im Verfahren
entschieden zurilick. Die

Planungen miteinbezogen, meine Wiinsche, auf dem ehemaligen Gartnereigeldnde Mietwohnungen
zu moderaten Preisen anzubieten, wurden unterstitzt. Fur die stadtebauliche Qualitat stand der
Regierungsbaumeister und Minchner Stadtheimatpfleger Bernhard Landbrecht als Architekt und
Stadtplaner zur Verfigung

b. Aufgrund eines Formfehlers wurde die Auslegung des Bebauungsplans Anfang 2020
abgebrochen und bis heute nicht mehr aufgenommen. Warum wurde das Verfahren nicht einfach

Weiterentwicklung des Bebauungsplans
erfolgte im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit (§1 BauGB) unter
Berucksichtigung fachlicher, rechtlicher
und stadtebaulicher Belange. Diese sind
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wieder aufgenommen?

2,
da.

Geschichte der Bauleitplanung zum ,,Gartnereiquartier — 2. Phase 2020-2025

Ich habe zunachst selbst versucht, mit dem am 15. Marz 2020 neu gewahlten Ersten
Birgermeister Fritz Egold und dem neuen Gemeinderat Uberein zu kommen, den so mithsam und
differenziert von vielen Fachleuten ausgearbeiteten Plan als Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
noch einmal in die Auslegung zu bringen (stédtebauliche Vertrage waren unterzeichnet, noétige
Korrekturen eingearbeitet, ein Durchfihrungsvertrag lag im Entwurf vor, etc.). Auch auf Anfragen
meines Anwalts (und einiger Gemeinderate) reagierte die Gemeinde nicht. Das Verfahren wurde
Uber eineinhalb Jahre verschleppt. In dieser Zeit wurde von der Gemeinde Seeshaupt das
,Baulandmodell* ausgearbeitet und beschlossen, eine Art ,SoBoN* (In Kraft seit 11.05.2022). Am
14.09.2021 stellten einige Gemeinderate den Antrag, die Planung im Gartnereiquartier neu
aufzurollen.

Am 09.11.2021 stellten einige (andere) Gemeinderate den Antrag, man moge mich doch zu einem
Gespréch einladen, um den aktuellen Stand der Planung zu erfahren. Der Antrag wurde mit der
Begriindung vertagt, dass der Rechtsbeistand der Gemeinde sein Mandat aufgekiindigt habe und
man erst einen neuen Baujuristen finden misse.

Am 20.12.2021 konnte ich einen Grundstiicksstreifen erwerben, der die ErschlieRung der Flurnr.
470 (6stl. Teil der ehemaligen Gartnerei) von der St. Heinricher Stral3e aus sicherstellt. Die
Gemeinde hétte hier ihr Vorkaufsrecht ausuben kdnnen, was sie aber ablehnte. Sie lehnte
ebenfalls grundlos und unbegriindet die Erschlieung der Flurnr. 470 ab (in einer Referatssitzung
,<Gartnereiquartier am 17.02.2022 nichtéffentlich, ohne mich).

. Ausgelost durch die lange Untatigkeit der Gemeinde, die offensichtliche Verschleppung des

Verfahrens und die &auBerst schwierige bis nicht vorhandene Kommunikation stellte ich am
25.01.2022 einen Antrag auf Vorbescheid. Sinn und Zweck des Antrags war es, Klarheit dartber
zu erlangen, welches Baurecht auf der Flurnr. 442/1 zum damaligen Zeitpunkt bereits nach 8§34
BauGB mdglich sei. Ich beschrankte mich im Antrag auf die Bebauung bereits bebauter Flachen
bzw. Baullicken. Ich verzichtete darin auf die Bebauung weiter Teile des Grundstuicks.

Bei einem Treffen mit dem Gemeinderat am 07.03.2022 konnte ich meiner Verwunderung dariber
Ausdruck verleihen, dass die Gemeinde die Planungen ,neu aufrollen will. Warum hat man nicht
in den vergangenen zwei Jahren im Gesprach mit mir Anderungen vornehmen und diesen neuen
Plan dann zigig auf den Weg bringen kénnen?! - Darauf erhielt ich bis heute keine Antwort.

Am 08.03.2022 beschliel3t die Gemeinde Seeshaupt (mit knapper Mehrheit), den urspringlichen
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartnereiquartier* des Gemeinderats vom
11.12.2018 aufzuheben und einen neuen Bebauungsplan aufzustellen. Der Versuch, eine
Veranderungssperre zu beschlieRen, scheitert im ersten Anlauf. Daraufhin kiindige ich am
21.03.2022 auf Anraten meines Anwalts die mit dem alten Gemeinderat geschlossenen
stadtebaulichen Vertrage, da dieses Verfahren von der Gemeinde grundlos und unbegriindet
beendet wurde. Ein Rechnungskonvolut Uber insgesamt € 88.598,32 erreichte mich am
24.03.2022. Grole Teile dieser Forderungen (€ 49.565,79) sind teils verjahrt oder dem Verfahren
gar nicht zuordenbar. Auf die Zahlung der restlichen Summe wurde ich von der Gemeinde
Seeshaupt verklagt, dieses Verfahren ist bis heute nicht verhandelt. Es erschlie3t sich mir nicht,
warum ich fur ein Verfahren bezahlen soll, das die Gemeinde Seeshaupt unbegriindet und
grundlos beendet hat.

in der Begriindung genannt.

Anderungen im Verfahren, insbesondere
im Gemeinderat, ergeben sich aus der
demokratischen Entscheidungsfindung
und sind durch neue  Antrage,
Stellungnahmen und Planungsgrundlagen
gerechtfertigt und immer maoglich.

Eine ordnungsgemafe Behandlung in
den Sitzungen des Gemeinderats war
gewahrleistet. Die Wiederaufnahme des
Tagesordnungspunktes zur Auslegung
des Bebauungsplanentwurfs entspricht
§29 Abs.7 der Geschéftsordnung, da
neue Gesichtspunkte vorlagen.
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Am 21.06.2022 wurde - aus meiner Sicht - rechtswidrig ein zweites Mal Uber die
Veranderungssperre abgestimmt — dieses Mal Gberwog eine knappe Mehrheit — somit trat sie in
Kraft.

. Am 24.11.2023 libergab mir der Gemeinderat im Beisein von Stadtplanerin Prof. Dr. Ulrike Prébstl-

Haider den Entwurf des ,neuen“ Bebauungsplans. Am 18.01.2024 traf ich (mit Erlaubnis der
Gemeinde) Frau Prof. Dr. Ulrike PrébstlHaider zu einem fachlichen Vier-Augen-Gesprach, das
konstruktiv verlief. Die Stadtplanerin arbeitete meine wenigen Hinweise ein, die bis 25.04.2024
vorlagen. Ich wiinschte mir, dass die Bestandsgebdude stehen bleiben und zu Wohnzwecken
umgenutzt werden dirfen. AuRerdem ist es mir ein Anliegen, dass der 6stliche Bereich (im
Wesentlichen Flurnr. 470) von der St. Heinricher Stral3e aus erschlossen wird. Die Méglichkeit
dazu habe ich u.a. durch den Grundstiickserwerb geschaffen und durch ein Verkehrsgutachten
bestatigt erhalten. (Auf dieses Verkehrsgutachten wird interessanterweise in den Quellen zur
Begriindung im vorliegenden B-Planentwurf verwiesen).
Am 26.06.2024 fand ein Gesprach statt mit meinem Berater, Herrn Matthias Fladner, und den drei
Birgermeistern von Seeshaupt. Man teilte mir mit, dass in einer (nichtéffentlichen) Sondersitzung
der Gemeinderat den Uberarbeiteten Entwurf abgelehnt habe. Nach wie vor behauptet der Erste
Blrgermeister, dass die ErschlieBung von der St. Heinricher Stral3e aus rechtlich nicht mdglich
wére. (Die Anwaélte Frau Kreiter und Herr Thum erlauterten in einem von der Gemeinde
angeforderten Schreiben vom 10.07.2024, dass die ErschlieBung ohne weiteres mdglich und
offentlich zu widmen ware — auf einem mindestens 6,50 m breiten Streifen. Der Anwalt der
Gemeinde, Herr Dr. Reicherzer, hat nach eigener Auskunft kein Mandat zur Prifung dieser
Sachlage. Das legt den Verdacht nahe, dass die Gemeinde aus welchen Griinden auch immer (?)
einfach keine Erweiterung der Zuwegung will und sich damit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung entgegenstellt, wie beispielsweise im Rahmenplan festgelegt. Die Stral3e besteht in
der Natur und wird als private Zufahrtsstrae seit Jahrzehnten genutzt. Eine Widmung als
offentliche Stral3e wére ein Leichtes.

Beim Termin am 26.06.2024 stellt die Gemeinde zum ersten Mal Forderungen nach einem
stadtebaulichen Vertrag, Planungskostenibernahme und Zustimmung zur Abschdpfung des
Planungsgewinns nach dem ,Baulandmodell®. Konkrete Zahlen werden von den Blrgermeistern
nicht genannt. Wie grol3 ist der innenliegende Auf3enbereich? — Was genau wuinscht sich die
Gemeinde? — Ich hatte Fldchen in Aussicht gestellt fir eine ,Filiale* des Kindergartens, dies wurde
aber sogleich abgelehnt. Diese Fragen sollten mit dem Gutachterausschuss des Landratsamts
geklart werden, was aber nie geschah (siehe Protokoll vom 26.06.2024, von der Gemeinde am
11.07.2024 bestatigt). Wirde ich mich all dem nicht unterwerfen, wirde man eine Grinflache
satzen. In der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 10.09.2024 wurde mir unterstellt, ich hatte
bei der letzten Besprechung angegeben, ,dass eine Unterzeichnung samtlicher stadtebaulicher
Vertrage ausgeschlossen ist, sollte die Gemeinde an dem Entwurf mit der Ringstralle festhalten®.
(siehe Gemeinderatsprotokoll vom 10.09.2024) - Welche RingstraRe? — Welcher stadtebauliche
Vertrag? — ich habe nie einen Vertragsentwurf erhalten, noch habe ich irgendetwas kategorisch
abgelehnt. Weiter wird erértert, wie man mir mit einem neuen Entwurf so wenig Baurecht wie
maglich einrfAumen kénnte. Man hétte diese Moglichkeit auch mit dem Landratsamt besprochen.
Nach einer langen Diskussion beschlie3t eine knappe Mehrheit, nun eine Alternativplanung fur
einen Bebauungsplan mit integrierter Grinflache zu beauftragen. Damit gibt es nun eine dritte
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Planung!

Der neue Planentwurf wurde am 14.01.2025 in der Gemeinderatssitzung diskutiert. Die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung (Auslegung) wird abgelehnt.

Am 11.02.2025 wird der Bebauungsplanentwurf (unter dem TOP ,Antrdge und Anfragen des
Gemeinderats® versteckt noch einmal zur Abstimmung gebracht und dieses Mal entschied eine
knappe Mehrheit des Gemeinderats fiir die Auslegung des Bebauungsplanentwurfs.

m. Im Hinblick auf die Rechtmafigkeit dieses Beschlusses habe ich folgende Anmerkungen:

Als Burger muss ich mich doch auf die Beschliisse des Gemeinderates verlassen kénnen. Und in
der Sitzung vom 14.01.2025 hat der Gemeinderat einen zwar knappen, aber eindeutigen
Beschluss gefasst. Und der Gemeinderat war ja beschlussfahig (auch wenn 3 Mitglieder
entschuldigt gefehlt haben).

In der aktuellen Geschaftsordnung fir den Gemeinderat (vom 14.05.2020) regelt 8§ 29 Abs.7

folgendes:

,Uber einen bereits zur Abstimmung gebrachten Antrag kann in derselben Sitzung die Beratung

und Abstimmung nicht nochmals aufgenommen werden, wenn nicht alle Mitglieder, die an der

Abstimmung teilgenommen haben, mit der Wiederholung einverstanden sind. In einer spateren

Sitzung kann, soweit gesetzlich nichts anderes vorgesehen, ein bereits zur Abstimmung

gebrachter Beratungsgegenstand dann erneut behandelt werden, wenn neue Tatsachen oder

neue gewichtige Gesichtspunkte vorliegen und der Beratungsgegenstand ordnungsgemaf auf die

Tagesordnung gesetzt wurde.”

Da sich in der Zwischenzeit nichts mal3geblich Neues in der Sache ergeben hat, kann Uber

denselben Antrag doch nicht erneut abgestimmt werden. Und das mit den Pestiziden wurde

einerseits in der Januarsitzung bereits erwahnt und andererseits ware das ein klassischer Punkt,

der durch die Trager offentlicher Belange im Rahmen der Auslegung eingebracht wird. Im

vorliegenden Planentwurf ist er jedenfalls nicht enthalten.

ii. Darlber hinaus wurde der Beratungsgegenstand in meiner Wahrnehmung auch nicht
"ordnungsgemaf auf die Tagesordnung" gesetzt. Die Tagesordnung ist 6ffentlich und
muss den Bilrgern die Mdoglichkeit geben, zu verstehen, was sich hinter einem
Tagesordnungspunkt verbirgt. Wie soll man auf die Idee kommen, dass unter dem
Tagesordnungspunkt 18 eine erneute Abstimmung zum Gartnereiquartier anstehen
koénnte?

Mir scheint eine derartige Vorgehensweise insgesamt sehr fragwirdig und unserids zu sein.

Gemeinderatsbeschlisse sollten keine Farce sein, wo man heute so und morgen so beschlief3t,

bis es passt. Die Bindungswirkung ist mit der ersten Beschlussfassung da.

3.Beurteilung der Vorgehensweise der Gemeinde im aktuellen
Bauleitplanungsverfahren seit 2020

Wie oben geschildert (und lickenlos belegbar durch Protokolle,
Vertrage und anderen Schriftverkehr), wurde seit beinahe 5 Jahren
der Planungsprozess durch die Gemeinde immer wieder verschleppt
und im Gegensatz zur ,ersten Planungsphase bis 2020“ wurde ich
als Grundstickseigentimerin (etwa 87 % der Flache des Umgriffs
des Bebauungsplans befinden sich in meinem Besitz) nicht mehr in
die Planungen miteinbezogen. Meine Wiinsche und Anregungen

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde weist
den Vorwurf zuriick, der Planungsprozess sei verzdgert oder aus
personlichen Grinden beeinflusst worden.

Die Grundstickseigentimerin wurde im Rahmen ihrer Stellungnahmen
sowie Uber informelle Gesprache in den Planungsprozess einbezogen.
Dass nicht alle Anregungen tbernommen wurden, stellt keine Missachtung
dar, sondern ist Ausdruck der gesetzlich vorgeschriebenen Abwéagung
gemal § 1 Abs. 7 BauGB, in der das Wohl der Allgemeinheit, insbesondere
im Hinblick auf Flachenschonung, soziale Durchmischung, Klimaschutz und
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wurden regelrecht ins Gegenteil verkehrt, so dass sich die Annahme
aufdrangt, dass hier rein personliche und nicht stédtebauliche oder
am Allgemeinwohl orientierte Griinde die Planung beherrschen.
Mein urspringliches Konzept sah vor, dass nur wenige Flachen
verkauft werden sollten, um mit dem Erl6s etwa 50 unterschiedlich
grof3e Mietwohnungen zu errichten, die durch verdichtete Bauformen
und gemeinschaftlich genutzte Rdume und Platze ein attraktives
Quartier geschaffen hatten. Die vorliegende Planung ermdglicht nur
sehr wohlhabenden Personen das Wohnen in der ehemaligen
Gartnerei. Zunachst muss sehr viel investiert werden in den Bau der
Tiefgarage und der ErschlieBung. Das muss auf die wenigen
Bauflachen umgelegt werden. Die relativ kleinen Héauser kénnen
sich dann nur wohlhabende Personen leisten (Villa). So kdnnen
Mietwohnungen nicht 6konomisch auskémmlich errichtet werden.

(Der in der Gemeinderatssitzung am 11.02.2025 fir wichtig erklarte
Punkt ,Prifung der Pestizidbelastung® ist im ausgelegten Planstand
vom 09.12.2024 lbrigens nicht enthalten. Er war die Begriindung fir
die erneute Beschlussfassung.)

stadtebauliche Ordnung, vorrangig zu berticksichtigen ist.

Das ursprungliche Konzept der Eigentimerin wurde gepruft, aber aus
stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht nicht weiterverfolgt, da es einer zu
hohen Dichte mit wenig Frei- und Grlinraum sowie einer rein privaten
Mietwohnnutzung mit begrenzter Einflussmdglichkeit der Gemeinde
entsprochen hatte. Der vorliegende Entwurf erlaubt nach wie vor
Mietwohnnutzung, lasst aber auch weitere Wohnformen zu und bietet durch
differenzierte BaufeldgroBen Flexibilitdt. Eine ausschlieliche Ausrichtung
auf hochpreisige Einfamilienhauser ist nicht gegeben.

Die Kosten der Erschlielung und Tiefgarage sind Folge des planerischen
Ziels, ein verkehrsberuhigtes und qualitativ hochwertiges Quartier zu
entwickeln. Sie stehen im Verhéltnis zur angestrebten Wohn- und
Aufenthaltsqualitét. Ein wirtschaftlicher Betrieb von Mietwohnraum ist unter
Bertcksichtigung geeigneter Bautrager- und Fordermodelle nach wie vor
maoglich.

Unter Hinweis Nr. 14 im vorliegenden Entwurf vom 09.12.2025 zum
vorsorgenden Bodenschutz ist folgender Satz bereits enthalten: Vor
Baubeginn ist eine orientierende Bodenbeprobung auf mdgliche
Verunreinigungen durch Einsatz von Pestiziden/ Pflanzenschutzgiften
durchzufiihren.

4.Anmerkungen zum Planteil — Festsetzungen durch Plan und Text
a. Inder Praambel steht: ...erlasst die Gemeinde Wessobrunn (1) diesen

Bebauungsplan.

Wird redaktionell berichtigt

b.

Die Baufelder 01 und 02 verunmdglichen die Erhaltung der Bestandsgebaude und stellen damit
einen massiven Verlust von vorhandenen Ressourcen dar. Wirtschaftlich (z.B. Ausbau zu
preiswertem Wohnraum) und 6kologisch (CO2- Bilanz fur Abriss und Neubau unnétig erhoht,
Erzeugung von vielen hundert Tonnen Bauschutt) ist eine derartige Planung abzulehnen. (Siehe
hierzu auch den nachfolgenden Punkt und meine Einwendungen zur Begriindung Punkt 9.b) Im
Ubrigen sind die (Vor-)Garten an der Sudseite vollig unattraktiv, weil hier eine iberflissige,
unndtige offentliche Stral3e positioniert ist.

Der Entwurf unterscheidet zwischen den
ortshildpragenden alten Gebauden im
Gartnereiquartier und modernen Anlagen.
Die alten Anlagen koénnen — sofern sie
nicht abgerissen werden umgebaut und
erhalten werden. Lediglich bei Abbruch
sind die neuen Baufenster verbindlich.
Damit bestehen alle Mdoglichkeiten zur
Ressourceneinsparung.

Das Baufeld 03 sieht ebenfalls Abriss und Neubau eines Bestandsgebaudes vor. Dieses
Gebaude ist Baujahr 1992, vollunterkellert und wurde seinerzeit vorsorglich als
Stahlbetonstiitzenkonstruktion schon so ausgebildet, dass es einfach zu einem Wohnhaus
umgebaut werden kann. Dieses Gebaude stellt nicht nur einen gro3en wirtschaftlichen Wert dar,
der Abriss wirde auch riesige Mengen CO: freisetzen. Der Erhalt dieses Geb&audes wurde von
mir von Anfang an ausdricklich gewtinscht und bis zuletzt gefordert (siehe dazu auch oben und
unter 9.b.). Die Missachtung von sinnvollen Argumenten stédtebaulicher und wirtschaftlicher Art
kann ich so nicht hinnehmen. Die Positionierung des geplanten ,Ersatzneubaus® stellt nicht nur
keine staddtebauliche Verbesserung dar, sondern im Gegenteil eine wesentliche
Verschlechterung und dies auch fur das bestehende Wohnhaus: Die gesamte Ostseite wird
durch das geplante Gebaude verstellt. Das bestehende Wohnhaus wéare durch die unsinnige

Hier entfallt ein neues Garagengebaude
ohne ortsbildpragenden Charakter.

Durch die vom Gemeinderat
beschlossene  RingerschlieBung kann
dieses Gebaude nicht erhalten werden.

Wie im Zusammenhang mit dem
Mobilitatskonzept  bereits  ausgefihrt
werden SpielstralRe mit

Geschwindigkeitsbegrenzung entstehen,
die einen Aufenthalt in den Grinraumen
ohne Larmbelastung zulassen.
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ErschlieBung auf drei Seiten von o6ffentlichen Stralen umgeben, an der vierten sind die
offentlichen Stellplatze angeordnet. Es ist unmdglich, einen ruhigen Aul3enraum zu schaffen.
Diese Setzung kann nur als menschen- und ressourcenfeindlich bezeichnet werden.

Ausschlaggebend hierfar ist die
Verlagerung des Anliegerverkehrs in die
Tiefgarage.

Zum Baufeld 05 — die ,Villa im Grinen®: Die Erschlielung dieses Hauses
ist vollig unklar. Die private Grunflache wird hier auf jeden Fall an
irgendeiner Stelle unterbrochen werden mussen. Ein grof3er Gartenanteil
ist nach Norden ausgerichtet, der im Schatten dieses hohen Geb&udes
vollig unattraktiv sein wird. Eine Anordnung von 6 Wohnungen in einem
derartigen Grundriss ist auBerdem fragwiirdig. (Im Ubrigen ist innerhalb
des Baufensters eine Grundrissproportion von 1:1,25 nicht mdglich, die
von der Ortsgestaltungssatzung gefordert wird). Das Gebaude muss zu
einem grof3en Teil auf der Tiefgarage platziert werden, um im Baufenster
zu Dbleiben; ungleiche Setzungen und Bauschaden sind damit
vorprogrammiert und auch deshalb ist dies von der Positionierung
schlicht falsch und damit abzulehnen. Ahnliches gilt fir Baufeld 03. Auch
hier muss das Gebaude teilweise auf der Tiefgarage platziert werden.

Die ErschlieBung des Gebdudes auf Baufeld 05 erfolgt
Uberwiegend Uber die Tiefgarage. Um zusatzlich eine fu3laufige
ErschlieBung zu ermdglichen, wird die Festsetzung zur privaten
Grinflache Nr. 3.3 wie folgt erganzt;
LZuldssig sind landschaftsgéartnerische Gestaltungen
einschliel3lich Wege.*

Die Anordnung des Gebd&udes innerhalb des Baufensters ist
grundsatzlich moglich. Die Platzierung Uber der Tiefgarage ist
gewollt und technisch machbar und Ublich. Sie erlaubt auch
alteren Personen und Personen mit Behinderung einen einfachen
und sicheren Zugang. Ungleiche Setzungen sind bei
fachgerechter Ausfiihrung nicht zu erwarten. Die Ausrichtung der
privaten Gartenanteile sowie die Grundrissgestaltung liegen im
planerischen Ermessen der kiinftigen Bauherren.

Das Baufeld 06 ist zwar nach Suden ausgerichtet, davor sollen aber
groBe Baume gepflanzt werden, die bald die Garten und Wohnungen
massiv verschatten werden.

Das Gebaude wird in einem parkartigen Baumbestand liegen. Die
oberen Geschosse und dort liegenden Wohnungen haben einen
Blick auf den See. Durch die parkartige Gestaltung des Umfeldes
werden Hitzetage reduziert und auch fir die andere Bebauung
eine Ausgleichsfunktion erzielt.

In den Freiflachen um Baufeld 05 und 06 sollen gemaf Begriindung und
Festsetzung 3.3 “Villengarten mit Parkcharakter geschaffen werden. Die
Grunflachen sind aber lediglich Restflachen und Abstandsgrin und fur
eine ,parkartige“ Anmutung schon von ihrer Gréf3e her viel zu klein. Da
hilft auch die unmotiviert angeordnete offentliche Griunflache
(Festsetzungen 3.1) ,GroRbaume und Wildwiese® (Was soll das sein?)
an der ostlichen Grundstiicksgrenze von Flurnummer 442/1 nichts. Dort
kdénnen nur wenige grolle Baume gepflanzt werden, da fir jeden eine
Kronendurchmesser von mindestens 15 m gerechnet werden mussen
(siehe Baume auf dem Nachbargrundstiick Flurnummer 73). Die Baume
im Plan sind mit etwa 7,5 m angegeben. Das sind keine Baume 1.
Ordnung: Spitzahorn, Eichen und Winterlinden werden nun einmal
gréBer! — und unter groRen Baumkronen wird sich jede Art von Wiese
schwertun. Blumenwiesen (das ist vermutlich hier gemeint) bendtigen
volle Sonne, so ist das nun mal.

Diese Griinfliche hat keinerlei Bezug zur Bebauung des Quartiers und
bringt keinen erkennbaren Nutzen fur die Bewohner. Es wird im
Gegenteil eine Uberflissige, ungeliebte, mit teurem Pflegeaufwand (fur
die Gemeinde, da es ja als offentliche Griunflache festgelegt ist!) zu
erhaltende Problemflache werden.

Die im Bereich der Baufelder 05 und 06 vorgesehenen Freiflachen
sind bewusst als sogenannte ,Villengarten mit Parkcharakter®
konzipiert. Dabei handelt es sich nicht um klassische
Parkanlagen, sondern um gestalterisch hochwertige, durchgriinte
private Gartenrdaume, die den Charakter des Quartiers starken
sollen. Die Flachen entsprechen den Anforderungen an das Mafl3
der baulichen Nutzung und tragen zur Durchgrinung sowie zur
mikroklimatischen Verbesserung bei.

Die offentliche Grinflache im Osten (Festsetzung 3.1) erganzt
diese Struktur. Die dort vorgesehene Pflanzung grof3kroniger
Laubbdume (z.B. Eiche, Linde, Ahorn) wurde mit realistischen
Kronenmalfien im Bestandteilplan dargestellt. Der
Kronendurchmesser von 7,5 m bezieht sich auf die Anfangsgréf3e
und bertcksichtigt den notwendigen Entwicklungszeitraum. Die
langfristige Etablierung groRkroniger Arten ist vorgesehen.

Die Anlage als extensiv gepflegte Wiesenflache ist fachlich
nachvollziehbar, da durch gezielte Baumstandorte ausreichend
besonnte Bereiche erhalten bleiben. Eine vollstéandige
Verschattung wird vermieden. Die Flache fir zu einer
Okologischen Aufwertung mit ortsbildpragendem Baumbestand
und stellt einen 6kologischen Puffer am Quartiersrand dar. Auch
fir halbschattige Bereiche gibt es geeignete Saatgutmischungen
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und entsprechende einheimische Blitenstauden, wie Geranium-
Arten, Anemone, Glockenblumen, Lungenkraut und viele andere.

Die Baufelder sind meist durch eine gepunktete Linie voneinander getrennt, die laut Planzeichen
eine ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung“ sichern soll. Das ist in meinen Augen vdllig
unnotig, da ohnehin jedes Baufeld gesondert aufgefiihrt wird und es ohnehin nur ein Allgemeines
Wohngebiet gibt. Was wird damit bezweckt?

Die Baufelder  unterscheiden  sich

hinsichtlich der zulassigen GR.

Unter dem Punkt 3.4 sind zu erhaltende Baume aufgefiihrt. Von den drei im Plan
eingezeichneten gibt es einen Baum gar nicht mehr, er ist vor zwei Jahren eingegangen. Ein
zweiter, siiddstlich des bestehenden Wohnhauses ist schwer erkrankt (Zuckerahorn) und von
Pilz befallen. Er wird mittelfristig kaum zu erhalten sein. Andere bestehende wichtige Badume und
Straucher sind dagegen gar nicht erst enthalten... (Baumbestandsplan fehlt), wie z.B. der
Tulpenbaum (mindestens 80 Jahre alt), der Amberbaum (ca. 8 m hoch), der Taschentuchbaum
und der Ahorn an der Packhalle. Die gro3en strauchartigen Ahorne sidlich des bestehenden
Wohnhauses sind ebenfalls mindestens 50 Jahre alt und in meinen (Géartnerinnen-) Augen
absolut erhaltens- und schiitzenswert, auch wenn sie keine einheimischen Arten sind.

Der Baumbestand und die Ubernahme als
zu erhaltende B&ume werden nochmal
gepruft. Die Festsetzung wird
grundsétzlich auf ein Minimum an
ortshildpragenden Baumen beschrankt.
Den Eigentimern steht es frei, weitere
Baume daruber hinaus zu schitzen.

Sich der neuen Stichstral3e ndhernde Bewohner und Besucher von der BaumschulenstralRe her
sind als erstes direkt mit der groRen Tiefgarageneinfahrt konfrontiert. Eine Abmilderung durch
Pflanzung ist nicht mdglich, weil in unmittelbarer Nahe ein Haus platziert wurde (Baufeld 19).
Dieses Gebaude ist so angeordnet, dass es mit seiner Sldseite direkt an der Tiefgarageneinfahrt
liegt. Es gibt keinen Sudgarten (dafir groRzigige Gartenflachen nach dem unattraktiven
Norden), die Larmbelastung an dieser Stelle kann durch nichts abgemildert werden und durfte
erheblich sein (ca. 100 Stellplatze in der Tiefgarage zuzlglich zum Verkehr der Zufahrtsstral3e).
Die Setzung dieses Gebaudes ist komplett falsch und daher abzulehnen. Immerhin sollen in
diesem kleinen Haus 3 Wohnungen untergebracht werden. Wenn man auf der StichstralRe
einfahrt, sieht man beinahe als erstes ein Miullhduschen, das auch noch direkt am
Kinderspielplatz (, der seinerseits vollig unattraktiv ist und vollkommen ungeschitzt an zwei
offentlichen StralRenseiten angeordnet wurde). Dies ist eine kinder- und menschenfeindliche
Planung und muss grundsétzlich abgelehnt werden

Zur Tiefgarageneinfahrt: Verweis auf
Stellungnahme Nr. 11 mit
entsprechenden Schutzmafnahmen.

Die Lage von Baufeld Nr. 19 resultiert aus
Gesprachen und Winschen mit der
Stellungnehmenden. Hier war gewiinscht
Baufeld 04 (Wohnhaus Bestand) nicht
durch weitere Baufelder einzugrenzen.

Die Angaben beziehen sich auf die
maximale Anzahl der Wohneinheiten.

Anders als dargestellt ist zu erwarten,
dass die Blickachse auf den parkartig
angeordneten Baumbestand fallt der den
Sichtraum begrenzt.

Zu Punkt 1.2.3: Fir die Tiefgarage ist eine GR von 2.600 m? (in der Begriindung steht auf Seite
13: 2.500 m2. Was gilt?) zulassig. Es missen zwingend alle Stellplatze in der Tiefgarage
untergebracht werden (Punkt 2.6). Das geht an der Realitat véllig vorbei. Vor allem im Siden
sind kleine Einzelhduser geplant, es ist ausdricklich gewlnscht, das ,Eigentum férdern zu
wollen®. Es ist davon auszugehen, dass an der Zufahrtstralle geparkt werden wird. Auf den
Grundstiicken selbst werden ,wild“ Garagen oder/und Stellplatze entstehen. Lediglich die
notwendigen Stellplatze fur die Hauser auf den Grundstiicken 437/3, 466, 469 und 470 durfen
oberirdisch als Garagen und Stellplatze ausgebildet werden. Diese (bevorteilten)

Grundstucks- und Hausbesitzer dirfen also durch das ganze Quartier fahren (180 m), um in ihre
eigenen Garagen zu kommen. Damit ist sozialer Unfriede im ganzen Quartier und grof3e Unruhe

Die Zahl wird in
redaktionell geéndert.

der Begriindung

Verweis auf Abwagung Stelllungnahme
Nr. 2: Landratsamt Weilheim Schongau-
Bauleitplanung — zur Tiefgaragenpflicht.

Es wird auch auf das dargestellte
Mobilitatskonzept und die
verkehrsberuhigte Spielstrafle im Zentrum
der Anlage verwiesen.
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durch unnétige Verkehrsbelastung vorprogrammiert. Von Gleichbehandlung kann hier keine
Rede sein.

Eine Tiefgarage dieser Grof3e ist nach der GaStellV (Garagen- und Stellplatzverordnung) eine
~GroRgarage”. Diese missen getrennte Zu- und Abfahrten haben. Die Tiefgaragenabfahrt muss
demnach mindestens 7 m breit sein (2 x 2,75 Fahrbahn + 0,80 m FuBweg + Schrammborde +
Wandkonstruktion). Im Entwurf sind hierfir 5 m eingezeichnet. Eine Verbreiterung ist schwer
moglich, da fur Baufeld 19 dann gar kein sudlicher Abstand mehr moglich ist. Uber die
Maoglichkeit einer ,Einhausung® der Tiefgaragenzufahrt wird keine Aussage gemacht. Diese ware
aber wichtig, damit nicht auch noch die Rampe beheizt werden muss (Schnee, Glatteisbildung
etc.) und Verkehrslarm abgemildert werden kann.

Die MaRe und technischen
Anforderungen an die Tiefgarage werden
gepruft und ggf. geandert. Auf die
Stellungnahme des Immissionsschutzes
wird verwiesen.

Eine Tiefgarage dieser GrélRenordnung stellt eine grof3e finanzielle Investition dar, die wesentlich
zu einer erheblichen Erhdhung der Baukosten pro gm Wohnflache beitragen wird. Damit ist
kostengunstiges Bauen und Wohnen von vorneherein ausgeschlossen. So wird das Quartier nur
einem sehr eingeschrankten Bewohnerkreis (Luxussegment) zuganglich gemacht. Alle anderen
Bevolkerungsschichten werden von vorneherein ausgeschlossen. Die Gemeinde wird ihrer
sozialen Verpflichtung nicht gerecht, ganz im Gegenteil werden ausschlie3lich Bestverdienende
mit einer solchen Planung bedient.

Verweis auf Stellungnahmen Nr. 1 bis 8

Abwagung- Baukosten,
Grundwasserschutz, Einschrankung der
Begrinung

. Nach den Festsetzungen im Punkt 2.8 kénnen auch Fahrradstellplatze in der Tiefgarage
untergebracht werden. Es ist nirgends sonst dafur Platz vorgesehen. Ich halte diese Festsetzung
fur sehr fragwiirdig. Heutzutage ist es tblich (und wird von Kommunen teilweise auch gefordert),
ein Mobilitdtskonzept vorzusehen: Positionierung, Menge und tatsachlicher Bedarf des ruhenden
Verkehrs (PKW, Lastenrader und Fahrrader) wird genau ermittelt. PKW-sharing, E-Mobilitat und
die Priorisierung auf (Elektro-) Fahrrader dem gegeniibergestellt, um die Versiegelung gering zu
halten, Flachen fir Wohnraum zu gewinnen und nicht zuletzt, um die Baukosten zu senken. Wie
viel Platz braucht es tatsachlich? - Wer fahrt schon gern mit seinem Fahrrad in die Tiefgarage? —
Wo kodnnen oberirdisch dafir Flachen zur Verfligung gestellt werden? An der geplanten
StichstralBe sind (etwa zwischen den Baufeldern 03 und 16) acht Besucherstellplatze
angeordnet. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Seeshaupt schreibt vor, dass Stellplatze zu
gliedern sind: nach je 5 Stellplatzen ist ein 1,5 m breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen. Dies ist
nicht beriicksichtigt und verstdf3t gegen diese Ortssatzung. Fazit: Die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs ist in diesem Planentwurf nicht zu Ende gedacht und daher abzulehnen.

Verweis auf Verweis auf Stellungnahmen
Nr. 1 bis 8 Abwagung- Baukosten,
Grundwasserschutz, Einschrankung der
Begrinung

Durch die immer teurer werdenden
Fahrrader, E-bikes und Lastenrader ist
eine Unterbringung der Fahrrader in der
Tiefgarage bereits im
Geschosswohnungsbau Standard und
vermeidet Vandalismus. Zudem ist der
Weg zum Aufzug kurz.

Eine Gliederung der oberirdischen
Stellplatze bezuglich ihrer Durchgriinung
wird gepruft.

Das ErschlieBungskonzept ist Uberhaupt nicht schlissig und generell abzulehnen. Eine
.geordnete" stadtebauliche Entwicklung ist Erfordernis fur die Aufstellung eines B-Planes nach
dem Baugesetzbuch. Dies ist hier nicht erfillt. Die ErschlieBung sieht Doppel- und
DreifacherschlieBungen vor und zieht den Verkehr bis weit ins Quartier hinein. Im Rahmenplan
war die ErschlieBung so minimiert, dass im Quartier der Autoverkehr weitgehend
herausgehalten wurde. Da hilft auch die Positionierung der Tiefgarageneinfahrt an der
Baumschulenstral3e nichts.

Verweis auf Verweis auf Stellungnahmen
Nr. 1 bis 8 Abwagung- Baukosten,
Grundwasserschutz, Einschrankung der
Begriinung und Wohnruhe, Versiegelung,
Grunerhaltung, Erschlieung

Es gibt eine unndétige offentliche Ringstrae im Bereich der Baufelder 01 bis 04 und 19, die
einzelnen Gebaude von zwei bis sogar drei Seiten stort und die Aufenthaltsqualitat im
ehemaligen Wirtschaftshof der Géartnerei und der Baufelder verschlechtert (siehe oben).

Verweis auf Verweis auf Stellungnahmen
Nr. 1 bis 8 Abwagung- Wohnruhe,
Versiegelung, Grunerhaltung,
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ErschlieBung.

p. Die ca. 180 m lange StichstralRe endet in einer Wendeanlage, die mit 16 m Durchmesser zu
klein ist fir dreiachsige Millfahrzeuge (Im Rahmenplan waren 21 m vorgesehen) und
Feuerwehrfahrzeuge. Auch LKWs fiir Umziige kénnen dort nicht wenden. Uber Aufstellflachen
fur Feuerwehr und Rettungskréfte werden keine Angaben gemacht. Das Grundsttick Flurnr. 470
(und ev. auch 469 mit Teilen von 466) kann hervorragend uber eine 6,5 m breite, schon
bestehende StichstralRe von der St. Heinricher StralBe aus miterschlossen werden. Diese
Mdglichkeit wurde von einem Verkehrsgutachten, das der Gemeinde Seeshaupt am 22.03.2022
zur Verflgung gestellt wurde, auch beflrwortet und bestatigt. Es gibt keinerlei rechtliche
Hindernisse, wie von einem Schreiben der Kanzlei Messerschmitt und Partner vom 10.07.2024
ausdriicklich geklart. Auf diese Weise kdnnte die StichstraRe von der BaumschulenstraBe her
bis auf ca. 80 m verkirzt und Versiegelung vermindert werden. Das war doch ein Planungsziel -
Diese Moglichkeit wurde von mir durch einen Grundstickskauf im Jahr 2021 ermdglicht und
ausdricklich gewilnscht. Diese stadtebaulich erheblich bessere Losung wurde so von
Stadtplaner Landbrecht im Rahmenplan vorgeschlagen und von mir immer wieder gefordert
(siehe Protokoll vom 26.06.2024). Frau Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider hat zumindest die
Attraktivitdt der Zufahrtsmdglichkeit von der St. Heinricher StralBe verstanden und in einen
Planentwurf eingearbeitet (siehe Begrindung Seite 29, Abb. 9). Wenn auch nicht ganz so, wie
von mir praferiert. Aber auch dieser Vorschlag wurde von der Gemeinde Seeshaupt nicht einmal
juristisch gepruft, sondern gleich grundlos abgelehnt. Die Gemeinde Seeshaupt hat im Jahr
2018 den mittleren StraRenstreifen erworben, mit dem Ziel, von der St. Heinricher Stral3e her
eine offentliche ErschlieBung zu schaffen (Urkundenr. URNr.R 1748/2018) . Ich fordere die
Gemeinde Seeshaupt hiermit auf, ihren Vertrag einzuhalten und die 6ffentliche Stral3e
herzustellen. Gemeinsam mit dem von mir erworbenen StralRenstreifen Flurnr. 74/13 ergibt sich
hier eine StraRe von 6,5 m Breite, die auch durchgehend dargestellt werden kann. Die kleine
Garage am jetzigen Ende der StichstraRe befindet sich im Besitz meiner Familie, sie kann
jederzeit versetzt werden.

Die Dimensionierung des
Wendehammers wurde fachlich geprift
und entspricht den geltenden
verkehrstechnischen Anforderungen. Eine
ausreichende Befahrbarkeit, auch fir
Feuerwehr und  Millfahrzeuge, ist
sichergestellt.

Das Planungsbiro hat verschiedenen
Alternativen  des  Verkehrskonzeptes
erarbeitet. Die Gemeinde hat daraus die
dargestellte L6sung gewahilt.

5. Anmerkungen zum Planteil — Hinweise durch Planzeichen und Text

a. Unter Punkt 6 wird auf die Gliltigkeit und Einhaltung der Ortssatzungen verwiesen. Die
Festsetzungen im Plan versto3en gegen 82 (1) Ortsgestaltungssatzung im Fall der Baufelder 03 und
05: Die geforderte Grundrissproportion von 1:1,25 ist in den angegebenen Baugrenzen nicht
darstellbar, mdchte man die angegebene Grundflache so orientieren, dass maglichst viel Stidfassade
erreicht wird.

b. Eines meiner Ziele war, eine ,Erinnerung® an die Gartnerei baulich zu behalten: an
Gewaéchshéauser erinnernde Glasdacher sollten auf Nebengebauden (z.B. Einhausung der
Tiefgaragenabfahrt und Fahrradabstellplatze) erméglicht werden. Die Ortsgestaltungssatzung lasst auf
Nebengebéauden lediglich Blechdacher zu.

Zu a.) Im Bebauungsplan koénnen
abweichend von der
Ortsgestaltungssatzung  Festsetzungen

getroffen werden.

b.) Die Zulassigkeit von Glasdéachern auf
Nebengebauden wird nicht empfohlen. Es
entstehen in Gewéachshausern erhebliche
Aufhitzungen, die fur die Unterbringung
von Mll nicht geeignet sind. Die Kosten
fur bruchsicheres Glas sind sehr hoch.

C. Die Baumschutzverordnung ist meines Wissens nach (durch ein Versdumnis der

Gemeindeverwaltung) au3er Kraft und ist nicht mehr bindend. Was soll der Hinweis auf diese~ Zu c) Der Hinweis auf die
Baumschutzsatzung entfallt.

6.Anmerkungen zur Begriindung — 1 Anlass und Ziel der Planung

a. Hier wird das Ziel formuliert, ,die hohe Nachfrage an bezahlbaren Wohnbauflaichen fir | Zu a.) Verweis auf Verweis auf

Einheimische zu erfillen®. Der ,sparsame Umgang mit Grund und Boden (Verdichtung)“, der ein

Stellungnahmen Nr. 1 bis 8 Abwagung-
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wesentlicher Faktor fur die kostengiinstige Erstellung von Wohnraum ist, wurde nicht
beriicksichtigt. Die Geschof3flachendichte betragt etwa 0,3. Im Rahmenplan waren fir die Flurnr.
442/1 (dort Rahmenplan West genannt) 0,54 vorgesehen. Das Ziel des flachensparenden
Bauens wird durch die vorliegende Planung nicht erfillt, im Gegenteil wird verschwenderisch mit
dem wertvollen Grund und Boden umgegangen. Von verdichteter Bauweise kann keine Rede
sein. Die ,Mallnahmen zur Entwicklung von leistbaren Mietwohnungen® sind nicht naher erlautert
und auch nicht erkennbar umgesetzt. Die Errichtung von bezahlbarem Wohnraum ist jedenfalls
unter den gegenwartigen wirtschaftlichen Bedingungen mit einem solchen Plan nicht realisierbar.

. Die ,Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit Gartendorfcharakter, das sich harmonisch in
die Umgebung einfigt und bestehende Strukturen aufgreift® ist ebenfalls als Planungsziel
aufgefiihrt. Den Begriff ,Gartendorfcharakter” habe ich als Architektin noch nie gehort. Mehrere
befragte Stadtplaner*innen konnten mir ebenfalls keine Auskunft dariber geben, was das
bedeuten soll. Der vorliegende Plan entwickelt kein harmonisch sich in die Umgebung
einfigendes Wohnquartier: Dort, wo hohe Bebauung vorhanden ist (an der Baumschulenstral3e
im Westen die Seeresidenz und an der St. Heinricher StraRe im Norden die dreigeschossige
Nachbarbebauung und das ,Seeschlésschen®), kdbnnten gut dreigeschossige Hauser stehen. Es
sind aber in der vorliegenden Planung dort fast ausschlie8lich zweigeschossige Einzelh&duser
vorgesehen. Ausgerechnet das sehr besondere Gebaude des ,Seeschlésschens® wird in seiner
Kubatur kopiert (, was dieses in seiner Einzigartigkeit entwertet) und unmotiviert mitten ins
Quartier gepflanzt. Die Setzung konnte falscher nicht sein. Der Rahmenplan wird ohnehin
vollkommen ignoriert. Dieser sah im Quartier selbst und nach Osten und Siden hin nur noch
zweigeschossige Hauser vor und erreichte mit intelligenten Setzungen tatsachlich eine
Verbindung zur Umgebung. Bestehende Strukturen waren im Rahmenplan umgesetzt ablesbar.
Sie orientierten sich an den linearen Strukturen der Gewachshauser, Wirtschaftsgebaude, Wege
und Verkaufsbeete der ehemaligen Gartnerei. Davon ist im vorliegenden Plan nichts mehr Ubrig.
Weiter soll eine ,verbesserte Anpassung der stadtebaulichen Losung an die Umgebung® erreicht
werden. Das Gegenteil ist der Fall. Der vorliegende Plan ist eine massive Verschlechterung
gegenuber der differenzierten Rahmen- und Bauleitplanung bis 2020.

. Ein weiteres Ziel ist die ,Schaffung von 6ffentlich nutzbaren Grinrdumen® und die Entwicklung
von quartiersbhezogenen Gemeinschaftsflachen®. In Zeiten knapper kommunaler Kassen ist dies
allein schon fragwirdig. Kénnte wirklich die Gemeindeverwaltung die Pflege dieser offentlichen
Flachen ubernehmen? Man kann sich vorstellen, wie lieblos dies erledigt werden wird. Die
offentlichen Grinflachen ,Spielplatz“ und ,Baumwiese” sind nicht einmal miteinander verbunden
(Baume konnten ja auch fur Kinder interessant sein, oder?), sondern mit einer privaten
Grunflache voneinander getrennt. Die Positionierung dieser Flachen koénnte unattraktiver kaum
sein, es gibt weder einen ,Quartiersplatz®, keine ,Quartiersmitte, der den Bewohnern und
Besuchern Aufenthaltsqualitat bietet. Die wenigen Grinrdaume werden von Wegen und
Bebauung gestort, anstatt durch Gebaude gebildet und gestaltet zu werden. Der Baumbestand
wurde nicht eingetragen (siehe oben) und deshalb auch nicht in der Planung bertcksichtigt. Wo
werden die ,hochwertige Grunverbindungen umgesetzt*? — Wie wird der ,verbesserte
Klimaschutz* erreicht? — das alles wird weder analysiert, noch erlautert, mit Zahlen belegt und
schon gar nicht planerisch umgesetzt. Die ,Erlebbarkeit des grinen Gartnereiquartiers® soll
beibehalten werden. Das Gartnereigelande war weniger griin, als es der Name vermuten lasst:
Im Rahmenplan von 2018 wurde exakt analysiert und errechnet, dass der Versiegelungsgrad

Wohnbedurfnis

AuBerdem wird auf die grundsatzlich

positive  Stellungnahme der Regierung
verwiesen und die hier formulierte
Abwagungen Zu den Baurdumen
verwiesen.

Zu.b.) Redaktionell: Der missverstandliche
Begriff Gartendorf wird entfernt und auf die
Zielsetzung einer gut  durchgriinten
Siedlung verwiesen..

Verweis auf Stellungnahmen Nr. 1 bis 8
Abwagung- Fortfihrung des Rahmenplans

Zu c.) Verweis auf Stellungnahmen Nr. 1
bis 8 Abwagung- Lokale Identitat,
Grunerhaltung

Zu d.) Verweis auf Stellungnahmen Nr. 1
bis 8 Abwagung- Erschlieung

Zu e.) Das in der Begrindung genannte
JAufgreifen des Siedlungselements Villa*
bezieht sich auf die ortstypische Bauform
und dient der gestalterischen Einbindung in
die Umgebung. Es ist nicht mit einem
exklusiven oder hochpreisigen
Wohnkonzept gleichzusetzen. Der
Bebauungsplan sieht eine differenzierte
Bebauungsstruktur mit
Mehrfamilienhdusern, Doppelhdusern und
kleineren Grundstiicken vor. Dadurch wird
eine sozial gemischte Quartiersentwicklung
ermdglicht — im Sinne des §1 Abs.6 Nr.2
und Nr. 3 BauGB.

Die Schaffung bezahlbaren Wohnraums ist
eines der erklarten Ziele der Gemeinde.
Insbesondere in den Baufeldern 04 bis 06
sind kompakte Wohnformen mit mehreren
Einheiten vorgesehen, die far
genossenschaftliches oder  geférdertes
Wohnen geeignet sind. Die Umsetzung
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des Gelandes bei etwa 70 % lag und damit einem Gewerbebetrieb entsprach. Mit der
Umsetzung des Rahmenplans kdnnten rund 2.000 m2 entsiegelt werden — samt Neubauten und
Flachen fur Wege etc. Die unversiegelte Flache kdnnte dann tber 40 % der Grundsticksflache
betragen. Eine derartige Berechnung fehlt im vorliegenden Plan véllig. Eine genaue Aussage
Uber Versieglung kann somit gar nicht getroffen werden!

. Eine ,Durchgangigkeit der Gesamtanlage“ kann ich nicht erkennen. Fullgénger und Radfahrer
kénnen vom Quartier aus nicht auf die St. Heinricher Strafe gelangen, eine Durchgéngigkeit
nach Norden ist nicht gegeben. Und ob der FulRweg Uber die Flurnr. 437/3 rechtlich gesichert
werden kann, liegt véllig im Dunkeln.

. Das ,Aufgreifen des Siedlungselements ,Villa“ scheint mir auerordentlich fragwirdig zu sein.
Soll hier ein weiteres Villengebiet fur wohlhabende Auswaértige entstehen? — Das war weder
meine Absicht, noch die der Gemeinde Seeshaupt bis 2020, siehe oben. Dieses Planungsziel
widerspricht § 1(6) Abs. 2-4 BauGB. Deshalb ist ein derart asozialer Planungsansatz in einem
Ort wie Seeshaupt, der von der demographischen Entwicklung sich zudem immer weiter zu einer
alternden Bevolkerung hinbewegt, grundsatzlich abzulehnen. Es fehlt vielmehr an wirklich
preiswertem Wohnraum, den sich junge Familien, Lehrer- und Erzieher*innen, kommunale
(Verwaltungs)Angestellte, Pflegekrafte und Handwerker*innen leisten kénnen. Sie sind
diejenigen, die unseren Ort am Leben erhalten! Hierfir misste es flachensparende Bauweisen
geben wie im Rahmenplan und in meinem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgezeigt, die
ev. auch fur eine Genossenschaft (z.B. im Rahmen eines langfristigen Erbbaurechtsvertrags)
interessant und machbar ware. (siehe hierzu auch die Broschire des Wessobrunner Kreises
slebenswert- familientaugliche Wohnungen statt Einfamilienhduser®). Der vorliegende Entwurf
bevorzugt eindeutig eine sehr wohlhabende Klientel und benachteiligt Mieter oder Seeshaupter
selbst mit mittlerem Einkommen.

Die postulierte ,Mdglichkeit zur eigenstdndigen Gestaltung von Bebauung durch neue
Eigentimer/Bauwerber® halte ich im Sinne einer guten Gestaltung fur fragwirdig, da wenige
Ubergeordnete Gestaltungsvorgaben fehlen, wie z.B. eine einheitliche Dachneigung und
einheitliche Hausbreiten (wie im Rahmenplan vorgesehen) und die Positionierung von
Nebengebauden. Das wirde ein Ubergeordnetes Gestaltungskonzept erkennen lassen. Da dies
fehlt, wird es ein wildes heterogenes Konglomerat von Hausern unterschiedlichster Dachneigung
geben und mit unterschiedlichsten Giebelproportionen (im Planteil stehen 20-35°, in der
Ortsgestaltungssatzung wird auf 22 — 40° bestanden, was gilt?) und keine stadtebauliche
Ordnung.

konkreter Wohnmodelle - etwa durch
Genossenschaften oder im Rahmen von
Erbbaurechten - obliegt den
Grundstiickseigentiimern bzw. Tragern und
kann durch den Bebauungsplan nicht
verbindlich  festgesetzt werden (§9
BauGB).

Zu.f.) Die im Bebauungsplan vorgesehene
Bandbreite  bei  Dachneigungen  und
Hausformen ist bewusst gewahlt, um eine
gewisse architektonische Vielfalt
zuzulassen und zukunftigen
Eigentimer*innen  Gestaltungsspielraume
zu eroffnen. Dies steht im Einklang mit dem
Ziel einer zeitgemalRen, individuellen und
dennoch ortsvertraglichen Bebauung.

Die im Planteil festgesetzte Dachneigung
von 20-35° ist innerhalb der von der
Ortsgestaltungssatzung vorgesehenen
Spanne von 22-40° zulassig und damit
nicht widerspruchlich. Berucksichtigt wird
eine Dachneigung, die fur die Verwendung
von Photovoltaik gut geeignet ist. Die
Ortsgestaltungssatzung wirkt erganzend,
nicht  ersetzend. Eine UbermaRige
gestalterische Vereinheitlichung - etwa
durch verbindliche Hausbreiten oder fest
definierte  Nebengebaude-Positionen -
wurde bewusst vermieden, um kleinteilige,
anpassungsfahige Strukturen zu férdern.
Eine stadtebauliche Ordnung ergibt sich

dennoch durch die Baugrenzen,
Hohenfestsetzungen und gestalterischen
Rahmenvorgaben im Texttell des

Bebauungsplans.

7.Anmerkungen zur Begrindung — 2 planungsrechtliche Voraussetzungen

a. Auf Seite 4 der Begriindung wird darauf hingewiesen, dass die Kommunen ihre
Bauleitplanung zwingend den erlassenen Zielen des Landesentwicklungsprogramms
anzupassen haben. Es sollen Dbeispielweise ,gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen TeilrAumen geschaffen® und ,eine malvolle
Flacheninanspruchnahme erfillt werden. Dazu habe ich oben schon hinreichend
ausgefihrt. Das Landesentwicklungsprogramm wird m. E. nicht eingehalten. In der Mitte
der Seite steht ein eigenartiger, unpassender Satz: ,Die Stadt Landsberg am Lech wird

Die

Zu a.) redaktionelle Anderung wird durchgefiihrt

Zu b.) Die Einstufung als sog. ,Aufienbereichsinsel”
resultiert
Ausgangslage (§ 35 BauGB) und betrifft die formale
Zulassigkeit vor Aufstellung eines Bebauungsplans.
Lage

aus der planungsrechtlichen

im Hauptsiedlungsbereich geman
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im Landesentwicklungsprogramm Bayern als zentraler Ort (Mittelzentrum) im
Allgemeinen landlichen Raum definiert”. Was soll dieser Satz in dieser Begriindung? —
Wir befinden uns im Landkreis WeilheimSchongau und sind auch kein Mittelzentrum. Die
zentralen Orte fur uns sind Weilheim und Penzberg.

b. Unter Punkt 2.1.1 wird erklart, dass ,die gegensténdliche Bauleitplanung diese
Ausnahmetatbestande erfillt*, also keine Bedarfspriifung im Sinne des LEP Bayern
erforderlich sei. Wenn nun also das Gebiet, in dem der Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegt, ,bei der Siedlungsentwicklung als Hauptsiedlungsbereich
gekennzeichnet (vgl. Regionalplan Region 17, Karte 2 Siedlung und Versorgung)“ ist und
,bereits vorhandene versiegelte Flachen sowie bereits vorhandene Infrastrukturen im
innerodrtlichen Bereich® vorhanden sind, und also nicht einmal eine detaillierte
Bedarfsprifung notwendig ist, weshalb ist die von Bebauung allseits umgebene Flache
dann als AulRenbereichsinsel eingestuft worden?

C. Weiter heifdt es in 2.2., dass ,die Innenentwicklung gestarkt werden® soll. Warum ist
das im vorliegenden Plan nicht umgesetzt? — Der Schwerpunkt der Planung wurde auf
das Anlegen von ,Villengarten® gelegt. Das Gartnereiquartier ist in wenigen Minuten vom
Ortszentrum aus zu erreichen (ca. 400 m). Ist es tatsachlich gerechtfertigt, den
Schwerpunkt der Planung auf die Griinplanung zu legen, zumal auch dies nicht wirklich
umgesetzt ist? (siehe Anmerkungen Punkt 6.d). Dem von der Regierung von Oberbayern
postulierte Ziel ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® wird an dieser Stelle nicht
entsprochen.

d. Zum Punkt 2.3 Flachennutzungsplan ist anzumerken, dass eine Anderung des
Flachennutzungsplans fur diesen Bereich schon einmal beschlossen wurde, aber bis
heute nicht erfolgt ist. (siehe Protokoll der Gemeinderatssitzung vom 28.07.2015). Der
momentan rechtsgultige Flachennutzungsplan datiert Gbrigens aus dem Jahr 1991, der
Fertigstellungsbeschluss wurde am 01.06.1992 gefasst. Wurde seither tberhaupt schon
einmal etwas geandert?

e. Auf Seite 7 wird der Bebauungsplan als ,An der Baumstralle“ bezeichnet. Das ist
verwirrend, denn sonst ist hier vom ,Gartnereiquartier die Rede

Regionalplan sowie die Anbindung an vorhandene
Infrastruktur rechtfertigen eine Entwicklung nach § 1
Abs.3 BauGB. Aufgrund der Lage, der
Umgrenzung durch Bebauung und der funktionalen
Anbindung  wurde auf  eine  gesonderte
Bedarfspriifung nach LEP verzichtet — dies ist
zulassig, da die Voraussetzungen eines
Ausnahmetatbestands erfillt sind.

Zu c.) Die Planung stellt eine qualifizierte
Innenentwicklung im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB
dar. Die Nahe zum Ortszentrum, die Nutzung
brachliegender Flachen sowie die Mischung aus
verdichteten Mehrfamilienh&usern und
qualitatvollen  Freiflachen  sprechen fir ein
integriertes Quartierskonzept. Die vorgesehenen
privaten Grunflachen dienen dem Mikroklima, der
Aufenthaltsqualitat und stellen keine UberméRige
Flacheninanspruchnahme dar.

Zu d.) Die Anderung des FNPs erfolgt durch die
Gemeinde. Von der Regierung von Oberbayern
erfolgten keine Einwendungen hierzu.

Zu e.) redaktionelle Anderung wird durchgefiihrt

8. Anmerkungen zur Begriindung — 3 Lage, Grol3e, Beschaffenheit des Planungsgebiets

Auf Seite 9 wird davon gesprochen, dass der Geltungsbereich von den Flachen der ehemaligen
Gartnerei gepragt ist. Dabei sei der ,Grofdteil durch ehemalige Anbauflachen charakterisiert®. Das ist
schlichtweg falsch. Es gibt seit mindesten 50 Jahren keine Anbauflachen mehr, es wurden lediglich
Stauden produziert (in kleinen Topfen, die auf Kiesbeeten ,ausgestellt“ wurden) und auch das nur bis
etwa 1990. Die Flachen waren Verkaufsflachen. Wenige von ihnen waren tberhaupt noch mit Erde
gefullt, um grolRere Pflanzen mit Wurzelballen oder wurzelnackte Obstbdume zu ,parken®, um sie
baldmoglichst weiterzuverkaufen. Alle anderen Flachen waren versiegelt, schon um Wasser
anzustauen etc. und Pflanzen in Tépfen und Containern angemessen prasentieren zu kénnen.

wird  zur  Kenntnis
Begrindung  ggfs.

Die Mitteilung
genommen, die
Uberarbeitet.

9.Anmerkungen zur Begrindung — 4 Erlauterung der Planung

a.

Auf Seite 11 wird erklart: ,Ziel ist eine Kombination aus Bebauung in
Form von villenartiger Architektur mit parkartigen Gartenbereichen
und Einzelhaus/Doppelhausbebauung®. Das ist anachronistischer und
asozialer Unsinn und sollte von vorneherein von einer Gemeinde aus

Die im Entwurf verwendete Begrifflichkeit der ,villenartigen Architektur*
beschreibt keine exklusiv hochpreisige Nutzung, sondern verweist auf
eine freistehende, (gestalterisch  akzentuierte  Bauform  mit
qualitatsvollen Grinrdumen. Ziel ist es, die ortshildpragenden
Strukturen im sddlichen Ortsrandbereich Seeshaupts aufzunehmen
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den schon vielfach oben genannten Griinden nicht einmal gedacht
werden! — Dazu kommt: ,Durch die hdheren Gebaude (FH 9,5, FH
11,0 und WH 8,0) der zentralen ,Villen“ und die DreigeschoBigkeit
des mittigen Gebaudeblocks tritt eine stadtebauliche Dominante
signifikant in Erscheinung, deren Wirkung einen Freiraum in Form der
Grinflachen verlangt. Damit wird das Konzept der freistehenden und
deshalb groRziligig wirkenden Seevilla aufgegriffen“. Nun ja: richtig
groRRzigig wirkt selbst der Freiraum der ,Villa Seeschlésschen® mit
ca. 290 m? Grundflache in ihrem stark beschnittenen Parkgeléande
von ca. 3.100 m? nicht mehr. Urspringlich war das Grundstiick etwa
9.000 bis 10.000 m? gro3, mein GrolRvater erzéhlte davon. Das war
tatsachlich einmal ein Villengarten! — Die in der vorliegenden Planung
vorgeschlagenen beiden groBen Bauvolumen (240 + 190 m?
Grundflache) mussen dagegen mit ca. 3.500 m2 Garten auskommen,
von denen der groRte Teil 6ffentliche Grinflache ist. Was bitte soll
hier gro3zligig sein??? — Abgesehen davon, dass diese Zeiten
endgultig vorbei sind und auch sein sollten, taugt diese Begriindung
fir eine Planungskonzeption schon wegen der dargestellten
Flachensituation nichts. In meinen Augen ist sie vollkommen falsch in

und in einer zeitgemalen, differenzierten Bauweise
weiterzuentwickeln. Die vorgesehene Bebauung vereint verdichtete
Wohnformen in Mehrfamilienhdusern mit einer maf3vollen Einzel- und
Doppelhausstruktur, um eine soziale und stadtebauliche Vielfalt zu
ermdglichen.

Die  zentralen  Gebaudevolumen stehen in  funktionalem
Zusammenhang mit gemeinschaftlich nutzbaren AuBenrdumen, die
sowohl privaten als auch 6ffentlichen Charakter haben. Die &ffentliche
Grunflache trAgt zur Durchgrinung und Aufenthaltsqualitdt bei und
bildet zugleich ein stadtebauliches Gegengewicht zur volumetrischen
Auspragung einzelner Baukorper. Die dargestellten Verhéltnisse
stehen im Einklang mit § 1a BauGB zur sparsamen und effizienten
Nutzung des Bodens.

Die Planung zielt nicht auf Exklusivitat, sondern auf ein durchmischtes,
vielfaltiges Wohnquartier. Eine vollstdndige Verdichtung wie im
Rahmenplan  angedeutet wurde aus stadtebaulichen und
gestalterischen Grinden nicht weiterverfolgt. Die gewahlte Struktur
erlaubt flexible Wohnangebote und leistet zugleich einen Beitrag zur
Ortsrandgestaltung mit qualitatsvoller Freiraumstruktur.

einer Zeit, in der mit Grund und Boden wirklich sinnvoll umgegangen
werden muss. Es ware véllig in Ordnung und angesagt, auf einer so
ortskernnahen Flache verdichtete Bauweisen zu propagieren, um
damit eine Ausbreitung des Dorfes am Rand zu vermeiden. Mit dem
Konzept ,Villa® ist eine sinnvolle und positive Dichte nicht zu
erreichen und daher grundsétzlich abzulehnen.

Auf S. 12 steht: ,Dabei wurden die Wiinsche der Grundstiickseigentimerin, den Gebdudebestand
zu erhalten, soweit dies mit dem Gesamtentwurf vereinbar war, beriicksichtigt und auch eine
Wohnnutzung ermdglicht.“ Dartber bin ich nun wirklich verargert: die Gemeinde Seeshaupt hat,
wie oben mehrfach erlautert, meine Winsche in keinster Weise bericksichtigt! — ich habe diese
immer wieder formuliert. Zuletzt war es tatséachlich der Erhalt der Packhalle, des Gesindehauses
und der Lagerhalle. Alle diese Gebdude kdnnen nach dem vorliegenden Planentwurf so nicht
erhalten werden, weil die Baugrenzen quer durch die Gebaude verlaufen. Eine Nachnutzung als
Wohngebaude ware technisch und architektonisch nicht nur méglich und winschenswert, sondern
auch wirtschaftlich auf3erst interessant. die Investitionen fir Umbau und Ertlchtigung wéaren
wesentlich weniger hoch als fir Neubauten, wodurch preiswerter Mietwohnraum geschaffen
werden kénnte. Dazu kommt der 6kologische Aspekt der Wiederverwendung und der Einsparung
von COZ2-Ausstoss und Priméarenergieaufwand zur Erstellung von Rohbauten etc. Es ist alles
schon da! — Nein, meine Winsche wurden nicht nur nicht berlicksichtigt, sie wurden im Gegenteil
absichtsvoll (?) verunmdglicht. Ich hatte auRerdem der Gemeinde vorgeschlagen, auf dem
Gelande einen Kindergarten errichten zu kénnen. Dies wurde vom Ersten Birgermeister Fritz
Egold in der Besprechung vom 26.06.2024 abgelehnt. Auch meiner Bitte nach einer ErschlieBung
der Flurnr. 470 von der St. Heinricher Stral3e aus wurde nicht entsprochen.

Die ortsbildpragenden Gebaude der
Gartnerei  (Packhalle, Gesinde- und
Haupthaus) kénnen  bei  Erhaltung

ausgebaut werden. Lediglich bei Abbruch
sind die neuen Baufenster verbindlich. Es
steht der Eigentumerin frei, ihre
bestehenden Gebaude zu erhalten

Nur eine modernere Garage aus den 90-
er Jahren muss entfallen.

Die Baudichte wird im Punkt 4.3 erlautert, es fehlt aber jede Moglichkeit der Uberpriifung, da es
keinerlei Flachenaufstellungen oder gegeniberstellungen, Ins-Verhaltnissetzungen gibt. Fir die

Insgesamt wurde der Versiegelungsanteil
gegentiber der alten Planung deutlich
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Grundstiicke 442/1 und 470 ergibt sich in etwa eine Grundflaichendichte (Stral3enflachen nicht
beriicksichtigt, daher in Wahrheit noch kleiner!) von maximal 0,15. Im Rahmenplan ist sie Uber
doppelt so grof3 angegeben: 0,32. Die Versiegelung betragt allein auf diesen beiden Grundstiicken
durch Bebauung und StraBen und Unterbauung durch die riesige Tiefgarage mindestens 8.500
m2. Es durfte aber noch wesentlich mehr sein, da private Wegeflachen noch gar nicht
eingerechnet wurden. Damit kann man wohl kaum behaupten, dass man einen ,hohen Griinanteil*

(S. 17) erhalt.

reduziert. In Sitzungen am 25.07.2023
und  24.11.2023 wurde dies in
Gegendiberstellungen in Prasentationen
ausfuhrlich erlautert.

Auf Seite 14 steht: ,Die Baufenster orientieren sich an der vorhandenen
Bausubstanz sowie im Nordosten an bestehenden zu erhaltenden
Einzelbaumen, beriicksichtigen aber auch die gesetzlichen
Mindestabstdnde zu den  Grundstlcksgrenzen, sowie  die
Abstandsflachen®. An welcher Bausubstanz wird sich orientiert? — An
welchen Einzelbdumen? — Der Baumbestand wurde weder im
Geltungsbereich noch auf den benachbarten Grundstiicken in die
Planung aufgenommen. Welche B&ume sind denn innerhalb des
Geltungsbereichs erhaltenswert? — Der Uber achtzigjéhrige Tulpenbaum
an der BaumschulenstraBe wurde in der vorliegenden Planung der
unndtigen Ringstralle geopfert. Andere, die sehr gesund sind und gut
dastehen, wurden gar nicht erst in den Plan aufgenommen. Wie wichtig
sind nun die Bestandsbdaume wirklich? Mindestabstidnde zu Nachbarn
und Abstandsflachen missen schon wegen der Bayerischen

Die Aussage in der Begriindung bezieht sich auf die grundsatzliche
Ausrichtung der Baufenster an der vorhandenen Struktur der
Umgebungsbebauung sowie auf einzelne ortshildprdgende Baume,
die im Zuge der Planung identifiziert und — soweit méglich — in die
Festsetzungen integriert wurden. Einzelbdume, die dauerhaft
erhalten bleiben sollen, sind in den textlichen Festsetzungen bzw.
im Umweltbericht benannt. Die in der Kritik erwéahnten Baume — wie
etwa der Tulpenbaum — wurden im Zuge der Variantenprifung
abgewogen. Die Entscheidung zugunsten einer ErschlieRung tber
die RingerschlieBung basiert auf Ubergeordneten stadtebaulichen
und verkehrlichen Kriterien. Die Einhaltung der Mindestabstande
und Abstandsflachen ergibt sich unabhangig von der Festsetzung
aus den Vorschriften der Bayerischen Bauordnung (Art.6 ff.
BayBO) und ist im Genehmigungsverfahren sicherzustellen.

Bauordnung her eingehalten werden.

e. Unter ,Bauweise“ auf Seite 15 steht: ,Um die Ortsstruktur und das Ortsbild der umliegenden wird
Bebauung fortzufiihren, sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.“ — Dieses Postulat ist im
vorliegenden Plan selbst nicht eingehalten: Die Baufelder 01-06 sind jeweils als
Mehrfamilienhduser konzipiert und selbst die kleinen Doppelhauser im Siden sollen alle 4

Wohneinheiten erhalten. Der vorliegende Plan widerspricht sich selbst.

Die Begriindung
Mehrfamilienhduser erganzt.

um

10.Anmerkungen zur Begrindung - 4.4 Gestaltungsvorschriften wird Kenntnis
a. Auf Seite 15 steht: ,Das Dach von Baufeld 05 mit geplantem Villencharakter darf ausschlieRlich als
Walm-/Mansarddach (mit einer Neigung von 20 bis 35°), im oberen Teil des Walm-/Mansarddaches
sind max. 30° im unteren Teil max. 60°) ausgebildet werden, da dieses als lokal dominantes
Gestaltungselement vorherrscht und weil ein Vollgeschoss gut in das Dachgeschoss integriert
werden kann.“ In Seeshaupt gibt es nur sehr wenige Walmdacher, Mansarddacher gibt es fast gar
nicht. In der Umgebung des Géartnereiquartiers gibt es im Radius von 300 m etwa einhundert mehr
oder weniger grofie Wohn- und Geschaftshauser. Von diesen einhundert Gebauden haben gerade
einmal siebzehn Hauser ein Walmdach. Ein Mansarddach findet sich ausschlie3lich auf dem
historischen Gebdude der Seeresidenz, dem ehemaligen ,Tanzsaal“ des Hotel Post — Von ,lokal
dominantem Gestaltungselement® kann Uberhaupt nicht gesprochen werden. In ganz Seeshaupt
dominiert das Satteldach! Diese Gestaltungsvorschrift ist weder historisch noch aktuell herleitbar,
ist sowieso unbegriindet und deshalb Unsinn. Zu den Doppelhausern sollte ergénzt werden, dass

mindestens auch die Bristungs- und Sturzhdhen gleich sein missen.

Die Mitteilung
genommen.

zur

11. Anmerkungen zur Begrindung - 4.7 Grinordnung
a. Der Baumbestand fehlt weitgehend.

Die Festsetzungen zu privaten und O6ffentlichen
Grinflachen dienen der Durchgriinung des Quartiers und
tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Eine
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b. Siehe Anmerkungen oben.

c. Es wird postuliert, dass ,mit der Festsetzung von groRziigigen privaten und
offentlichen Grunflachen zudem ein Beitrag im Hinblick auf das Mikroklima
geleistet wird, der durch das erhdhte, massivere Baurecht in den anderen
Baufeldern notwendig ist.“ — Wie schon oben und im Rahmenplan rechnerisch
nachgewiesen, ware sogar eine Entsiegelung mit einer wesentlich dichteren
Bebauung als im vorliegenden Plan mdoglich. Eine Berechnung und eine
verbindliche Festsetzung hierzu fehlen. Unter groRRziigigen Griinflachen versteht
man im Ubrigen wohl etwas anderes. Aus 1 % Kies- und Splittbeeten werden
schnell mal 30, 40, 50 und mehr %. Wer pruft es nach und wer ahndet
Ubertretungen? — Durch welche MaRnahmen genau wird das Mikroklima
verbessert? — Da hatte ich sehr gerne Zahlen, Daten, Fakten und Hinweise, damit
ich sie kunftig auch in meinen eigenen Planungen umsetzen kann.

verbindliche Begrenzung versiegelter Flachen erfolgt tber
die Festsetzungen zu Nebenanlagen, Einfriedungen und
Stellplatzen.

Fachinformationen zur Effizienz von Griinanlagen liefern
aktuelle Publikationen des Bundesamtes flr Naturschutz
z.B. Band 678/2024 zum Thema Klimaschutz und
Klimaanpassung. Durch  GroRBbaumpflanzungen in
Verbindung mit Wiesenflachen kdnnen reduzierte
Temperaturen von 4-6 Grad Celsius erreicht werden.

Die Aussagen zur mikroklimatischen Wirkung stutzen sich
aktuelle Fachpublikationen.

12. Anmerkungen zur Begrindung — 5.2.6 Schutzgut Menschliche Gesundheit

a. Auf Seite 25 steht: ,Der ruhende Verkehr fir den Grofdteil der neuen
Wohnungen/Gebaude wird hauptsachlich bereits an der Baumschulenstral3e in
die Tiefgarage gefuhrt.“ — Die Larmbelastung wird erheblich sein, weil schon jeder
Paketdienst taglich tief ins Quartier hinein- und wieder hinausféhrt. Und die am
weitesten entfernten Anwohner missen einmal im Kreis fahren, wenn sie
Richtung St. Heinrich zur Autobahn wollen. Wo es doch so einfach wére, die
kleine vorhandene StichstraRe zu benutzen. Es wird dadurch sehr wohl eine véllig
unnotige grofRere Verkehrsbelastung geben, als von Rahmenplan und
urspringlichem Bebauungsplanentwurf von 2020 vorgeschlagen.

b. ,Durch die geplanten BaumaRnahmen gehen keine Flachen fir die Erholung
verloren. Mit der Schaffung von Quartiersplatzen und Spielplatzen werden
hingegen Aufenthaltsbereiche geschaffen, die eine positive Wirkung auf die
Erholungseignung haben.” Soweit die Beschreibung der Auswirkungen zur
Erholungseignung auf Seite 25 der Begrindung. Durch den vorgelegten
Bebauungsplanentwurf  wird weder eine lebendige und lebenswerte
Nachbarschaft geschaffen, noch soziale Mischung ermdglicht oder
Begegnungsraume geschaffen. Es gibt keine Quartierszentrale (etwa ein
Nachbarschaftscafé, eine Paketstation, einen Quartiersplatz) oder sonstige
soziale Treffpunkte, Begegnungs- oder Gemeinschaftsraume (Musik-, Werk-,
Fitnessraum, Bibliothek, Gemeinschaftsgarten). Es gibt keine Aussagen zu
flexiblen Rdaumen oder Co-working-Spaces. Wie wird also positive Wirkung zur
Erholung erzeugt?

Zu a.) Die Anbindung des ruhenden Verkehrs Uber die
Baumschulenstralle wurde bewusst gewahlt, um eine
zentrale Tiefgarage und damit ein weitgehend autofreies
Quartier zu ermdglichen. Die verkehrsberuhigte
Ausgestaltung minimiert die Larmbelastung, auch durch
Anlieferverkehr. Die innerquartierliche Verkehrsflihrung ist
funktional und stadtebaulich begrindet, eine zusétzliche
Anbindung Uber die Stichstralle wurde aus Grinden der
Verkehrssicherheit, Flachentkonomie und
stadtebaulichen Klarheit verworfen und gibt die
Beschlusslage des Gemeinderates wieder.

Zu b. Verweis auf Stellungnahmen Nr. 1 bis 8- Abwagung-
Lokale Identiat.

Besonders hingewiesen wird auf die Spielstralle und die
Aufenthaltsqualitat angrenzender Grinraume.

Zusammenfassung:

Die Zusammenfassung wird zur Kenntnis

Warum wurde Uberhaupt ein neuer Bebauungsplan aufgestellt? — es ist kein neues Planungsziel | genommen.

erkennbar, warum wurde der Bebauungsplanentwurf von 2020, der so weit fortgeschritten war, nicht

fortgefuihrt und gesatzt?

Der vorliegende, ,alternative® Bebauungsplanentwurf ist aus den oben angefiihrten vielfaltigen
Grunden abzulehnen. Die Planungshoheit der Gemeinde wurde in den letzten 5 Jahren nicht nur nicht
genutzt, um Voraussetzungen fiir ein lebendiges Wohnquartier zu schaffen, es wurde geradezu
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verunmaglicht und verhindert. Ein insgesamt fast 13 Jahre dauernder Planungsprozess hat mich einen
7-stelligen und die Gemeinde Seeshaupt einen 6stelligen Euro-Betrag gekostet. Das belastet mich
und die Birger von Seeshaupt. Ein umsetzbares Ergebnis wurde nicht vorgelegt. Die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum ist unméglich geworden.

Im vorgelegten Planungsentwurf ist keine stadtebauliche Idee erkennbar, es gibt keinerlei
stadtebauliche Qualitat und raumliche Qualitdt. Es wird keinerlei raumliche Spannung erzeugt, die
Firstrichtung der geplanten Hauser verlauft fast immer von West nach Ost, wie langweilig. Es gibt
keinen Quartiersplatz, eine ,Mitte®, wo sich Bewohner zwanglos begegnen und treffen kdnnen.

Der stadtebauliche Bezug zur Umgebung fehlt weitgehend: die neue Bebauung flgt sich nur teilweise
in den Bestand ein bzw. I&sst dessen Erhaltung erst gar nicht zu. Dem Prinzip ,das Dorf weiterbauen®
wurde nicht entsprochen. Die Bestandsgebaude kdnnen bis auf das alte

Wohnhaus nicht erhalten werden, die so genannte ,Goldene Energie“ (Bundesstiftung Baukultur: die
Energie, die bereits in das Gebaude bei der Erstellung gesteckt wurde) wird absichtsvoll regelrecht
vernichtet. Das ist Uberhaupt nicht mehr zeitgem&R! - Es entspricht einer groRRen
Ressourcenvernichtung und ist undkologisch.

Es ist unverstandlich, warum ausgerechnet in der Quartiersmitte der groRte Baukorper mit dem
fragwlrdigen Siedlungselement ,Villa® gesetzt wurde und an BaumschulenstralBe und Richtung
Nordwesten lediglich kleine, niedrige Hauser. Die Formensprache entbehrt jeglicher lokaler
Baukultur sowie dem Anspruch an qualitatsvolles Bauen und setzt den beliebig austauschbaren
Einheitsbrei von Neubauprojekten in Seeshaupt fort. Der vorliegende Planentwurf vertut die grof3e
Chance, wenigstens auf einem 1,5 ha groflen Gelande in Seeshaupt ein ,modellhaft
anpassungsfahiges Wohnquartier* (Rahmenplan von Bernhard Landbrecht) zu schaffen und ein
echtes Zeichen fur Baukultur zu setzen. Die Griunflachen sind unmotiviert und ohne jegliche
Ambition lieblos angeordnet. Es bleiben nur unattraktive Restflichen, die jede Aufenthaltsqualitat
vermissen lassen. Wo wird (gemeinschaftlich) gegrillt, wo vielleicht gemeinsam Gemdise angebaut?
— Die Uber 100jahrige Geschichte dieses besonderen Ortes wird nirgends sichtbar. Der
Kinderspielplatz ist an zwei Stralen und direkt an einem der drei Quartier-Mullhauser angeordnet —
an so einem lieblosen Ort sollen Kinder und Eltern sich gerne aufhalten? — Es ist auch nur eine
Restflache... Es wird keine Aussage zu einem nachhaltigen (Quartiers-) Energiekonzept gemacht.
Zum Beispiel kdonnte festgelegt werden, dass die verbaute Priméarenergie zu 100 % postfossil sein
muss. Die Nutzung von Grauwasser kdnnte ohne weiteres festgelegt werden, da sowieso alle
Leitungen neu gelegt werden missen. Es fehlen Festsetzungen zur Versickerung von
Oberflachenwasser. Man hat sich keinerlei Gedanken zu einem klimarobusten Gesamtkonzept
gemacht. Es gibt kein Mobilitatskonzept, das die Reduktion des Stellplatzschlissels z.B. durch
Carsharing erlaubt. An Fahrrad- und Lastenradfahrer wurde gar nicht erst gedacht: Abstellplatze
sollten ebenerdig angeordnet werden und ev. auch Uberdacht sein. Das Erschliefungskonzept kann
nur als katastrophal bezeichnet werden. Grundsétzlich wird in der Begrindung viel versprochen und
nichts gehalten. Eine am Gemeinwohl orientierte Quartiersentwicklung ist nicht erkennbar.

Wo gibt es Identifikationsmoglichkeiten fur die spateren Bewohner? Wohin will

sich Seeshaupt entwickeln? — zu einem Villenort?

Ich beantrage, dass die Gemeinde ihren mit meinen Eltern geschlossenen Vertrag einhéalt und endlich
die StichstralRe von der St. Heinricher StralRe her bis zur Flurnr. 470 als und auf Flurnr. 470 eine
Wendeanlage offentlich widmet. Die weiteren erforderlichen Grundstiicksteile hierzu kénnen von mir
zur Verfligung gestellt werden.
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Ich beantrage weiter die sofortige Beendigung dieses Verfahrens, da es dem Allgemeinen Wohl
schadet. Es wurden von Anfang an von der Gemeinde fragwirdige Methoden angewandt, um es in
Gang zu bringen.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

10

Martin Voeste
17.03.2025

Abwé&gungsvorschlag

mit groRem Interesse habe ich den Bebauungsplanentwurf fir das ,Gartnereiquartier” geprift. Als
Planer sehe ich jedoch einige wesentliche Punkte, die noch einmal Gberdacht werden sollten, um
eine nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung dieses Quartiers zu gewdhrleisten. Ich mdchte
daher anregen, folgende Aspekte in der weiteren Planung zu bertcksichtigen:

1. Einbeziehung bestehender Planungen

Bereits 2018 wurde ein Rahmenplan erarbeitet und vom damaligen Gemeinderat verabschiedet, der
klare Leitlinien flr eine zukunftsorientierte Quartiersentwicklung setzt. Auch der vorhabenbezogene
Bebauungsplan von 2022 basierte darauf, wurde jedoch nicht weiterverfolgt.

+ Waére es sinnvoll, die in diesen Konzepten enthaltenen wertvollen Uberlegungen nochmals in die
Planung einzubeziehen?

» Welche Griinde sprachen gegen eine Weiterentwicklung des bestehenden Bebauungskonzepts?

Verweis auf Abwagung Stellungnahmen
1 bis 8- Fortfiihrung des Rahmenplans

2. Wohnraum fiir alle — ein ausgewogenes Angebot schaffen

Seeshaupt bendétigt dringend bezahlbaren Wohnraum fir unterschiedliche Lebenssituationen. Der
vorliegende Entwurf legt jedoch den Fokus auf gehobene Wohnsituationen, was der aktuellen
Nachfrage nur bedingt entspricht. Das bauen und die Grundstickspreise sind gerade in Oberbayern
in den letzten Jahren stark gestiegen und fur viele Seeshaupter kaum/nicht mehr erschwinglich
geworden.

» Gibt es aktuelle Untersuchungen dazu, welche Wohnformen in Seeshaupt besonders bendtigt
werden?

» Ware es moglich, mehr bezahlbare Mietwohnungen in das Konzept zu integrieren? Dazu musste
meines Erachtens aber die Dichte der Bebauung erhéht werden, sprich die Grundstiicksparzellen
kleiner und die Baukoérper kompakter, damit mehr Wohnungen ginstiger gebaut werden kénnen.

Verweis auf Abwagung Stellungnahmen
1 bis 8- Wohnbedurfnis

3. Erhalt von Identitat und Geschichte des Standorts

Die Gartnerei war Uber viele Jahrzehnte ein fester Bestandteil Seeshaupts und fir viele BUrger*innen
mit Erinnerungen verbunden. Es ware winschenswert, diese Historie auch im neuen Quartier
sichtbar zu machen, beispielsweise durch den Erhalt prdgender Geb&ude oder Gestaltungselemente.
+ Gibt es Madglichkeiten, architektonische oder gestalterische Beziige zur ehemaligen Gartnerei
herzustellen?

* Die Bestandsgebaude sollten auf jeden Fall nicht entfernt/abgerissen werden sondern in den B-Plan
Entwurf mit aufgenommen werden. Beispielsweise das Lagerhaus als Betonskelett Konstruktion kann
zur Wohnnutzung umgenutzt werden. Somit werden Ressourcen geschont und viel graue Energie die
flir einen Neubau nétig ist, kann eingespart werden.

Verweis auf Abwagung Stellungnahmen
1 bis 8- Lokale Identitar

4. Verkehrsfuhrung und Aufenthaltsqualitat optimieren

Die geplante ErschlieBung fuhrt den gesamten Verkehr durch eine lange Stichstral3e tief ins Quartier,

Verweis auf Abwagung Stellungnahmen
1 bis 8- Wohnruhe, Versiegelung,
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wahrend eine zusatzliche ,Ringstralle” wertvolle Flachen beansprucht. Gleichzeitig fehlt eine zentrale | Grinerhaltung, Erschlieung
Begegnungszone fur die Anwohner*innen.

» Ware eine alternative Verkehrsfiihrung denkbar, die den Durchgangsverkehr reduziert bzw. den
Fahrzeugverkehr ganz aus dem Viertel verbannt?

» Oder ware es zumindest nicht moglich die 6stlich gelegenen Hauser direkt an die St. Heinricherstr.
anzubinden, um so den Verkehrsfluss aus dem Viertel herauszunehmen. Dazu musste natirlich die
private Stichstrafe im Nord-Osten des Quartiers zu einer 6ffentlichen Strale umgewidmet werden.

+ Konnten offentliche, gefasste Platze oder Griunflachen geschaffen werden, um das
nachbarschaftliche Miteinander zu férdern?

5. Umwelt- und Bodenschutz als zentrale Aspekte Verweis auf Abwéagung Stellungnahmen
Angesichts der Bedeutung von Boden als endlicher Ressource wéare es wunschenswert, eine | 1 bis 8- Bodennutzung und Klimaschutz
kompaktere Bauweise in Erwagung zu ziehen. So kénnten Kosten reduziert, Grinflachen erhalten
und das Quartier klimafreundlicher gestaltet werden.

» Um die Hullflachen der Gebaude zu reduzieren, wére es aus energetischer Sicht sinnvoller die
Anzahl der Gebaudekdrper im Quartier zu reduzieren und z.B. Reihenhduser anstatt Einzelhduser mit
in die Planung aufzunehmen. Durch die dann reduzierte Hllfliche einer einzelnen Wohneinheit
werden Erstellungskosten und Heizkosten gespart.

» Was haben Sie fiir Ideen eine klimafreundlichere Bebauung entstehen zu lassen, die Ressourcen
schont und langfristig tragfahig ist? Beispielsweise fehlt mir ein Energie und Mobilitdtskonzept.

Ich wirde mich freuen, wenn der Gemeinderat die genannten Punkte in der weiteren Planung
beriucksichtigt. Mit einigen Anpassungen kénnte das ,Gartnereiquartier zu einem zukunftsweisenden,
lebenswerten und sozial ausgewogenen Wohngebiet werden.

Beschlussvorschlag:

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen, jedoch nicht ibernommen. Die Planung basiert nicht mehr auf dem Rahmenplan von 2018,
sondern auf neuen Gemeinderatsbeschliissen mit eigenstandiger stadtebaulicher Grundlage. Der Bebauungsplan sieht durch die Baufelder 04
bis 06 mit Mehrfamilienhdusern, Doppelhdusern und kleineren Parzellen eine ausgewogene Wohnformmischung vor; eine weitere Verdichtung
ist nicht vorgesehen. Die historische Nutzung wird durch mafdvolle Bebauung, ortsangepasste Gestaltung und Grunflachen gewdrdigt. Die
Ringerschlieung bleibt Bestandteil der Planung. Wohnruhe, Grinerhalt und Aufenthaltsqualitat sind durch verkehrsberuhigte Ausgestaltung,
zentrale Tiefgarage und Griunflachen gesichert. Die Tiefgarage ist stadtebaulich erforderlich; Grundwasserschutz wird im
Genehmigungsverfahren geprift. Klimaschutz und Flachenschonung sind angemessen berlcksichtigt. Leistbarer Wohnraum entsteht
insbesondere in den Baufeldern 04 bis 06.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

BP — Gartnereiquartier - Abwagung OFFENTLICHKEIT 08.04.2025

21



11

Astrid Eggensberger
21.03.2025

Abwé&gungsvorschlag

1.Arbeitsweise des Planungsbiros / Bauamtes

a. In der Praambel soll wohl die Gemeinde Seeshaupt den B-Plan erlassen und nicht die Gemeinde
Wessobrunn. Solche Copy-Paste-Fehler sind peinlich und hinterlassen den Eindruck einer
nachlassigen und nicht auf die Gemeinde individuell zugeschnittenen Arbeitsweise. Der Fehler ist zu
korrigieren.

b. Auf S. 4 der Begriindung ist die Stadt Landsberg am Lech erwahnt. Auch hier handelt es sich wohl
um einen Copy-Paste-Fehler, der zu korrigieren ist.

Redaktionelle werden

vorgenommen.

Anpassungen

2.Zielsetzung der Planung

a.Aus dem Aufstellungsbeschluss vom 08.03.2022 geht nicht hervor, warum ein neuer B-Plan
aufgestellt und der B-Plan-Entwurf von 2019, der bereits kurz vor der Offenlegung war, nach Heilen
des Formfehlers nicht fortgefihrt und beschlossen wurde. Das Planungsziel ist im
Aufstellungsbeschluss nicht ausreichend formuliert, der Aufstellungs-beschluss ist damit fehlerhaft
und der Bebauungsplan ggf. unwirksam, was juristisch zu prifen ist.

b.Die in der Begriindung unter Kap. 1 formulierten Ziele werden mit der vorliegenden Planung nur
bedingt erfullt.

c. Den aktuellen zentralen Themen stadtebaulicher Planungen im Sinne einer geordneten
und nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Allgemeinen und der aktuellen Bedarfe in Seeshaupt im
Besonderen wird die Planung in keinster Weise gerecht. So wird die Planung den Herausforderungen
des demografischen Wandels, des Themas Energienutzung und Klimaschutz, der Okologie im
Stadtebau, der Reduzierung des Flachenverbrauchs sowie insbesondere der Férderung kompakter
und verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen nicht gerecht. Die Planung entspricht nicht den Zielen
des LEPs und des Regionalplans. Die Planung lasst jeglichen Anspruch auf Innovation und
Transformation vermissen. Auch beim Thema integrierte Quartiersentwicklung ist die Planung nicht
auf dem neuesten Stand. Eine integrierte Herangehensweise und Konzeptfindung ist nicht erkennbar.

In der Bekanntmachung der Gemeinde
vom 15.10.2024 wurden juristisch
korrekt folgende allgemeine Ziele und
Zwecke der Planung formuliert:

Die Planung dient der Deckung des
Bedarfs und der hohen Nachfrage an
Wohnbauflachen. Der Bebauungsplan
soll ein allgemeines Wohngebiet gem. §
4 BauNVO ausweisen.

3.ldentitat

a.Es ist nicht ablesbar welches Image das neue Quartier hat (innovativ?,
gemeinwohlorientiert?) Was will sich Seeshaupt ,auf die Fahnen schreiben?

b.Durch die vorliegende beliebig austauschbare Planung wird im Quatrtier keine Identitat geschaffen.

nachhaltig?,

Verweis auf Abwagung Stellungnahmen
1 bis 8- Lokale Identitar

4.Gemeinwohl

a.Die Planung tragt nicht zu einer gemeinwohlorientierten Quartiersentwicklung bei.

b.Wie wird eine lebendige und lebenswerte Nachbarschaft geschaffen (Nutzung, soziale Mischung,
Wohnungen fur alle Altersgruppen, gemischte Eigentumsformen, Begegnungsraume)?

c.Eine Quartierszentrale sucht man vergebens (Nachbarschaftscafé, Mobilitats- und Verleihstation,
proaktives Quartiermanagement), ebenso wie Begegnungs- und Gemeinschaftsraume (Musikraum,
Werkraum, Fitnessraum, Bibliothek, Pflegestation, Gemeinschaftsgarten). An flexible Rdume oder
Co-Working-Spaces wird nicht gedacht.

d.Wo und wie werden ,leistbare Mietwohnungen* fir Seeshaupter:innen geschaffen?

Verweis auf Abwéagung Stellungnahmen
1 bis 8- Wohnbedurfnis

5.Stadtebau Zu a
a. Was ist die stadtebauliche Idee? Es ist keine stadtebauliche Idee erkennbar. Der Entwurf

l&sst jegliche stddtebauliche Qualitat und insbesondere rdumliche Qualitdt vermissen. Es

Stellungnahmen 1
Grundwasserschutz,

und b.)Verweis auf Abwagung
bis 8- Baukosten,

Einschrénkung der
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gibt keine raumliche Spannung, lediglich eine langweilige Traufstellung von immergleichen
Doppel- und Einzelhdusern. Es sollten Baulinien an geeigneter Stelle eingesetzt werden,
um eine beabsichtigte Raumbildung umsetzen zu kénnen. Dazu ware allerdings ein
fachkundiger stadtebaulicher Entwurf Voraussetzung.

b. Wo ist die Quartiersmitte? Wo und was sind Identifikationspunkte? Wo finden sich
Treffpunkte mit Aufenthaltsqualitat? Die vorgesehen 6ffentlichen Grinflachen sind lediglich
Restflachen ohne raumliche Qualitat.

c. Der stadtebauliche Bezug zur Umgebung fehlt zum Teil. Die Neubebauung flugt
sich bzgl. der Gebaudehdhen und der Kdrnung nur teilweise in den Bestand ein. Dies
entspricht nicht der gewlinschten stadtebaulichen Pramisse ,den Ort weiterbauen®. So fragt
man sich warum an der Baumschulenstrale gegeniber IV+D-Geschossen nur [I+D-
Geschosse und neben I+D-Einfamilienh&usern eine lll-geschossige ,Klopper‘-Bebauung
vorgesehen ist.

d. Das ,Siedlungselement Villa“ ist aulerst fragwirdig. Diese Formensprache
entbehrt jeglicher lokalen Baukultur sowie jeglichen Anspruchs an qualitatvolles Bauen und
wirde den beliebig austauschbaren Einheitsbrei von Neubauprojekten in Seeshaupt
fortsetzen. Ein mehrgeschossiger Wohnungsbau in diesen Dimensionen stellt lediglich eine
billige historisierende Kopie der wertigen historischen ortshildpragenden Villen (z. B.
Seeschldsschen) in Seeshaupt dar.

e. GemalR Seeshaupter Ortsgestaltungssatzung ist eine Dachneigung von 22-40
Grad zulassig. Der B-Plan setzt eine Dachneigung von 20-35 Grad fest und entspricht
damit nicht der Ortsgestaltungssatzung.

f. Die Eingangssituation ist auRerst unbefriedigend. Das Erste was man am
Quartierseingang wahrnimmt ist eine TG-Einfahrt, eine grol3e versiegelte Flache aus TG-
Rampe und ErschlieBungsstrale ohne gliederndes Griin sowie in der Blickachse ein
Millhauschen, in einer ausgebissenen Ecke am Kinderspielplatz. So winscht man sich
keinen Quartiersauftakt.

g. Was soll man unter dem neu kreierten Begriff ,,Gartendorfcharakter” verstehen?
Eine Anlehnung an die ,Gartenstadt“? Der Begriff Gartenstadt wird umgangssprachlich
leider immer wieder falsch verwendet. Eine Gartenstadt ist im urspringlichen Sinne KEINE
begriinte Stadt. Bei diesem Begriff ging / geht es vielmehr um geordnetes Lenken des un-
kontrollierten Wachstums mit einem genossenschaftssozialistischen Modell. Ist das im
Gartnereiquartier beabsichtigt?

h.Eine Quartiersentwicklung im Herzen von Seeshaupt sollte dem landlichen
Charakter (,genius loci“) sowie der ortlichen Baukultur gerecht werden. Gleichzeitig hat
Seeshaupt, nicht zuletzt als Teil der Metropolregion Miinchen, eine Pflicht mit den aktuellen
Herausforderungen der Stadt- und Ortsentwicklung verantwortlich umzugehen und Ant-
worten zur Innenentwicklung und Dichte zu geben, gerade an diesem Standort in der

Begrlnung

Zu c.)Verweis auf die Stellungnahme der
Regierung von Oberbayern. Diese erhebt keine
Einwande, im Gegenteil, es wird sogar empfohlen
die Vollgeschosse von Baufeld 05 in Richtung
Erhéhung anzupassen.

Zu d.die
genommen
Zu e: im Bebauungsplan kénnen abweichend von
der Ortsgestaltungssatzung Festsetzungen
getroffen werden.

Feststellung wird zur Kenntnis

Zu f.) Der geschilderte Eindruck wird nicht geteilt.
Die Einfahrtsbreite der Tiefgarage betragt lediglich
5,0 Meter, die ErschlieBungsstralle misst 6,50
Meter. Beide Flachen sind funktional notwendig
und werden durch begleitendes Grin, eine
sorgféltige Gestaltung sowie die Einbindung in
den offentlichen Raum stadtebaulich angemessen
integriert. Die Anordnung des Millhauses
entspricht den Anforderungen an kurze Wege und
ist aus funktionalen und gestalterischen Griinden
bewusst in  Randlage positioniert.  Der
Quartierseingang  wird  durch Begriinung,
Aufenthaltsqualitaten und die bauliche Gestaltung
als adressbildender Bereich ausgebildet.

Zu g. Der missverstandliche
Gartendorfcharakter wird in der
herausgenommen und umformuliert.

Begriff
Begrindung

Zu h.) Verweis auf Abwagung Stellungnahmen 1
bis 8- Wohnbedrfnis

Zu i.) Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.
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Ortsmitte. Eine zeitgem&fRe Antwort ist der vorliegende gesichtslose Teppich aus Villen,
Einfamilien- und Doppelhdusern definitiv nicht. Baukultur und zeitgeméafRes landliches
Bauen geht anders!

i.Die Gestaltungsvorschriften sollten weiter gehen, so sollte bei den Doppelhdusern
z. B. eine einheitliche Bristungshéhe und Materialwahl der beiden Wohneinheiten
vorgeschrieben werden.

6.Wohnen / Inklusion
a. Dem Bedarf an Wohnvielfalt wird die Planung nicht gerecht. In der Planung findet sich kein
bedarfsgerechter Wohnungsmix. Unterschiedliche wohnungsgrofRen? Wohnen fur alle
Altersgruppen? Betreutes Wohnen? Seniorenwohnungen? Wurde Uber genossenschaftliches
Wohnen nachgedacht?

b. Ist die Barrierefreiheit gewéhrleistet?

c. Ist die Inklusion beriicksichtigt?

Zu h) Verweis auf Abwéagung
Stellungnahmen 1 bis 8- Wohnbeduirfnis

7.Nachhaltigkeit / Klimafolgenanpassung

a. Den Anforderungen an ein klimarobustes Gesamtkonzept wird die vorliegende Planung nicht
gerecht.

b. Warum werden nicht alle Betriebsgebaude der Gartnerei erhalten und umgenutzt (z. B. Wohnen,
Quartierszentrum, ...)? Erhalt der grauen Energie? Ein Abriss ist nicht mehr zeitgemalfs.

c. Der angestrebte geringe Versiegelungsgrad durch das ,Siedlungselement Villa“ wird in Frage
gestellt.

d. Es gibt keine verbindlichen Aussagen zum Versiegelungsgrad von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen.

e. Aussagen zur Versickerung von Oberflachenwasser werden nur in den Hinweisen gemacht, es
werden dazu keine Festsetzungen getroffen.

f. Es werden keine Aussagen zur Grauwassernutzung getroffen.

g. Es fehlt ein nachhaltiges, zertifiziertes Energiekonzept (postfossile Primarenergie 100 %), nur eine
vage Zielaussage ,Berucksichtigung und Chancen erneuerbarer Energieversorgung fur das Quartier
an Stelle von Gas*.

Verweis auf Abwagung Stellungnahmen
1 bis 8- Bodennutzung, Klimaschutz

Insgesamt wurde der
Versiegelungsanteil gegenuber der alten
Planung reduziert. In Sitzungen am
25.07.2023 und 24.11.2023 wurde dies
in Gegenuberstellungen in
Prasentationen ausfiuhrlich erlautert.

8. Freiraum

a. Der Baumbestand ist nicht korrekt aufgenommen. Der Baumbestandsplan ist zu aktuali-sieren und
die zu erhaltenden Baume sind entsprechend im B-Plan anzupassen.

b. Die offentlichen Griinflachen mit GroRRgriin entbehren jeglicher stadtebaulichen Qualitat, sie sind
lediglich Restflachen ohne Bezug und ohne wirkliche Aufenthaltsqualitat.

¢. Angeblich werden hochwertige Grinverbindungen umgesetzt, aber wo?

d. Die ,Erlebbarkeit des griinen Gartnereiquartiers® soll beibehalten werden. Das Gartnereiquartier
war nie grin, es war vielmehr gepragt von versiegelten Flachen und linearen Strukturen.

e. Eine Quartiersmitte mit einem Quartiersplatz / Anger / Treffpunkt fehlt.

Der Baumbestand wird geprift und ggf.
aktualisiert.

Verweis auf Abwéagung Stellungnahmen
1 bis 8- Wohnruhe, Lokale Identiat

9.Verkehr / Mobilitat
a. Es gibt kein Mobilitatskonzept. Mobilitat wird nicht zukunftsfahig neu gedacht.

Zu a bis g.: Verweis auf Abwégung
Stellungnahmen 1 bis 8- Baukosten,

b. Es gibt keinen Mobilitdtshub, was inzwischen state-of-the-art bei einer | Grundwasserschutz, Einschrénkung der
Quartiersentwicklung ist. Begrinung/ Wohnruhe, Versiegelung,
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c. Gibt es Uberlegungen zur Abweichung von der Stellplatzsatzung mit Reduzierung des
Stellplatzschlissels?

d. Die ErschlieBung erfolgt ohne Not Uber eine unverhédltnisméaRig lange Stichstralle. Die
vorhandene kurze ErschlieBung von der St. Heinricher Straf3e wird nicht genutzt.

e.Die Chance auf ein autoarmes Quartier mit hoher Sicherheit und hoher Lebensqualitat wird
verspielt. Die Tiefgarage fangt einen GrofRteil des Verkehrs zwar am Eingang ab, aber dadurch, dass
die ostlichen Grundstiicke die Garagen am Haus haben, wird Uber die lange Stichstralle
unnétigerweise Kfz-Verkehr bis in den hintersten Bereich des Quartiers hineingezogen. Auch die
Baumschulenstrae bekommt mehr Verkehr durch die QuartierserschlieBung als nétig wére.

f. Durch die erganzende RingerschlieBung kommt es zu einem viel zu hohen
ErschlieBungsaufwand. Teilweise sind Grundstiicke doppelt und dreifach erschlossen, was véllig
flachenineffizient und unwirtschaftlich ist sowie zu einem unnétig hohen Versiegelungsgrad fuhrt.

g. Die Durchlassigkeit zur RosenstralRe fur FuRgehende und Radfahrende ist gegeben, die
mogliche und so wichtige Durchlassigkeit zur St. Heinricher StralRe bleibt aber ungenutzt; Das
gesetzte Ziel der ,Durchgangigkeit in N-S-Richtung“ ist damit nicht umgesetzt.

h.Wie sind die Walmdachvillen erschlossen? Dazu fehlt eine Aussage.

i. 100 % der TG-Kfz-Stellplatze sind mit E-Ladeoption vorzuriisten.

jGrundsatzlich sollten Fahrradstellplatze ebenerdig (im EG der Geb&ude) angeordnet werden
um eine beste Zuganglichkeit zu gewdhrleisten. Wenn Fahrradstellplatze in der TG angeboten
werden, misste die TG eine lichte Hohe von mind. 2,50 m haben, damit innerhalb der TG mit dem
Fahrrad gefahren werden kann. AuRerdem musste die Rampe fur Radfahrer ausgelegt sein (20 m
Rampenlange mit Zwischenpodest, ausgelegt fir Lastenfahrrader).

Grlnerhaltung, ErschlieBung

Zu.g. Die ErschlieBung zur St. Heinrich
Stral3e ist rechtlich nicht gesichert.

Fir FuBganger und Radfahrer ist die
Durchgangigkeit gesichert.

Zu.h.) Die Walmdachvillen sind tber die
Tiefgarage erschlossen. Eine Aussage
wird erganzt

Zu i.) Der Umfang wird dem Bedarf
angepasst und muss nicht zum
aktuellen Zeitpunkt festgesetzt werden.
Zu.j.) Fahrradstellplatze in der
Tiefgarage bieten
witterungsgeschitzten Abstellraum und
sind planerisch vorgesehen. Eine lichte
Hohe von 2,50 m ist nicht erforderlich,
da die Nutzung im Regelfall im
Schiebebetrieb erfolgt. Die Rampe dient
primar der Kfz-Erschliefung. Zuséatzlich
werden im Quartier  ebenerdig
ausreichend Fahrradstellplatze
angeboten — auch fir Lastenrader.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

12

Shelly Renger 19.3.2025

| Abwagungsvorschlag

Urspringlich hieR es ,Rahmenplan bzw. Rahmenkonzept" fir das gesamte
Wohngebiet, ca. 4 Hektar, rund um das Baumschulengelande. Die damaligen

Gemeindevertreter haben unmdglich  zusétzliches Baurecht fir  bereits
ausgewiesenes Bauland im gesamten Wohngebiet angeboten. Unsere
AnliegerGemeinschaft hat stets darauf hingewiesen, dass Baurecht fir

Wohneinheiten ,in Maflten" und ,gerecht" verteilt werden sollte.

Der momentane Entwurf fir das Gértnereiquartier, mit Einbeziehung von einzelnen
Grundstiicken aus den Bebauungsplanen ,Sudl. St. Heinricher Str., Teil 1 " bzw.
,Unterfeld" regelt zusétzliches Baurecht in ungerechter Weise.

Zum Beispiel, auf der FINr. 466 werden 2 WE erlaubt, aufFINr. 437/3 werden 4 WE
erlaubt, und auf dem Baugrundstiick FINr. 73/1 ist nur noch 1 WE erlaubt, obwohl es
nicht lange her ist, dass alle Grundstticke mal im gleichen Bebauungsplan waren. In
Bebauungsplanen in der unmittelbaren Nachbarschaft sind immer noch 650 bzw.
700 gm Grundstiuck pro Wohneinheit notwendig. Wir regen an, eine Regelung zu
finden, die sich fir alle Baugrundstiicke im gesamten Wohngebiet gleichmaRig

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten richtet sich
nach planungsrechtlichen, stadtebaulichen und
funktionalen Kriterien, insbesondere der Lage,
ErschlieBung  und Einbindung der jeweiligen
Grundstiicke in die geplante Gesamtstruktur. Die
Zulassigkeit zusatzlicher Wohneinheiten im aktuellen
Plangebiet wurde unter diesen Aspekten differenziert

festgelegt.
Die im Einzelfall abweichende Anzahl zulassiger
Wohneinheiten stellt demnach keine

Ungleichbehandlung im rechtlichen Sinne dar.

Die in der Stellungnahme teilweise genannten Flachen
(FLLNr.  73/lliegen in anderen, rechtskréftigen
Bebauungspléanen und sind nicht Gegenstand des
hier vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Eine
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positiv auswirkt. Alle Grundstiicke sollten die gleiche Behandlung genief3en und das

gleiche Baurecht bekommen.

einheitliche Regelung tUiber mehrere Plangebiete hinweg
ist bauplanungsrechtlich nicht mdéglich.

2) Wir sind der Meinung, dass das Baumschulengelande grol3 genug
fur eine kreative, innovative und attraktive Bebauung ist.

a) Die Planung von 2, 4, und 6 Familienhauser flr ein
,Gartnereiquartier" ist nicht geeignet und die Bebauung im
momentanen Entwurf wére viel zu eng. Vorteilhafter waren,
z.B. 10 individuell gestaltete Geb&ude mit 5 Wohneinheiten
oder 12 Gebdude mit 4 Wohneinheiten, mit ausreichend
Grunflachen und Bewegungsfreiraum fur alle.

b) In der Erklarung wird angegeben, dass auf den Grundstiicken im
Ostlichen Teil der Bau von Garagen genehmigt ist, auf dem Plan
jedoch, sieht man gar keinen Platz fir Garagen. Die Weglassung
der Garage im Entwurf téuscht eine lockere Bebauung vor. Wir
regen an, die Garagen im Plan darzustellen.

C) Der Wendehammer ist, verglichen mit vorherigen Planungen, zu
klein.

d) Die zufahrt zu den Grundstiicken FINr. 466 und 469 und 470
(6stlicher Teil) betragt in der Breite 250 cm, ein Mindestmald von
300 cm ist nicht vorhanden . ? Die Grundstucke sind dann jedoch
nicht gro3 genug fur eine Bebauung mit diesem vorhandenen
Baufenster, 4 Garagen und Fahrradh&uschen bzw. Muillh&uschen
Rirjeweils 4 Wohneinheiten.

E) Die 2 groRBen Gebaude in der Mitte des Quartiers, mitten im
Grlnen, abgeschottet durch Baume, sind fir dieses Areal nicht
geeignet. Die erlaubte Hbhe wirde ein oder zwei Penthouse
Wohnungen ermdglichen, vielleicht kdme eine Dachterrasse dazu,
rund um eine enge Bebauung, jedes Gebaude mit Blick direkt auf
das Nachbarhaus gerichtet, mit einem einheitlichen Baum am
nordwestlichen Ecke, wie in einer Arbeiter- oder Militarsiedlung aus
einem vergangenen Jahrhundert. Wir regen an, eine einheitliche
maximale Gebaudehohe festzulegen, die Baufenster so zu planen,
dass die Hauser nicht in einer Flucht sind und die strenge und
eckige StraRenfuhrung zu lockern.

f) Wir regen an, das o6ffentliche Muillhduschen ,direkt am Zaun" vom
Grundstiick 461/9 zu streichen. Ein offentliches Millhauschen
kénnte in der Tiefgarage bzw. ndher an der Baumschulenstrasse
aufgestellt werden.

Zu a: Der vorliegende bereits eine
ausgewogene Mischung aus Mehrfamilien-, Doppel- und
Einzelhausstrukturen. Die angestrebte Dichte ist stadtebaulich
vertraglich und ermdéglicht bezahlbaren Wohnraum bei gleichzeitig
hoher Aufenthaltsqualitat. Durch die Gliederung in Baufelder,
grof3zuigige Grunflachen und eine maRvolle Baukdorperstellung wird
ausreichend Freiraum und Wohnqualitat fur alle Bewohnerinnen und
Bewohner sichergestellt. Eine kleinteiligere Bebauung wirde zu einer
Ubermé&Rigen ErschlieBung und Flachenversiegelung fuhren und
steht nicht im Einklang mit den Zielen der Flachenschonung und der
wirtschaftlichen Umsetzung des Projekts.

Zu.b.) Die mdgliche Unterbringung von Garagen wurde im Rahmen
der Planung gepruft und ist grundsatzlich baurechtlich zulassig. Auf
eine zeichnerische Darstellung im Plan wird bewusst verzichtet, um
den zuklnftigen Bauherrschaften gro3tmdogliche Flexibilitat bei der
Ausgestaltung ihrer Grundstiicke zu ermdglichen. Die dargestellte
Bebauung bildet somit keine Tauschung, sondern lasst Raum fir
individuelle Lésungen im Rahmen der geltenden Festsetzungen.

Entwurf gewahrleistet

Zu c.) Die Dimensionierung des Wendehammers wurde fachlich
gepruft und entspricht den geltenden verkehrstechnischen
Anforderungen. Eine ausreichende Befahrbarkeit, auch fir
Feuerwehr und Mullfahrzeuge, ist sichergestellt.

Zu.d.) Eine Verbreiterung auf 3.0 Meter wird gepruft.

Zu e.) Verweis auf Abwagung Stellungnahmen 1-8: Wohnbeddrfnis

Zu f.) der Vorschlag wird gepruft.

3. Wir befurchten, dass der Entwurf zu viel Freiraum fir einen | Eine unzuldssige ErschlieBung mit Pkw von der St. Heinricher
~Schleichweg" von der St. Heinricherstrasse zum Gartnereiquartier zulasst. | Strale in das Quartier ist nicht zu befirchten. Der
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Es muss absolut ausgeschlossen sein, dass die private Einfahrt wieder zum
Streitthema wird. Wir brauchen weder in unserer Nachbarschaft noch in der
Gemeinde Seeshaupt keine Wiederholung der 10-jahrigen Diskussionen
Uber private Wegerechte und mdégliche Enteignungen. Die Bequemlichkeit
von 20 Haushalten im 6stlichen Teil des Quartiers darf nicht die Rechtslage
beeinflussen, deswegen darf ein ,Schleichweg" gar nicht erst mdglich
gemacht werden. Wir regen an, dass die Rechtslage im Bebauungsplan klar
und deutlich dokumentiert wird. Es muss auch klargestellt werden, dass
private Einfahrten nicht von Baufahrzeugen befahren werden durfen. Beteiligten.

Uber die geplante

Bebauungsplan sieht lediglich einen Ful3/Radweg in diesem
Bereich, der durch eine Grinflache eindeutig markiert ist. Die
ErschlieBung des &stlichen Quartierteils erfolgt ausschlieB3lich
interne  ErschlieBungsstralle von der
Baumschulenstral3e her. Die Rechtslage wird im Bebauungsplan
eindeutig geregelt; private Einfahrten bleiben davon unberihrt.
Eine Nutzung privater Zufahrten durch Baufahrzeuge ist nicht
zulassig und unterliegt der zivilrechtlichen Verantwortung der

4 Wir regen an, dass Freiraum fur Heckenbepflanzung auf allen Grundstiicken vorgeschrieben
werden muss.

Vorgaben fur Grunordnung sind bereits
enthalten.

5.Im Entwurf sind die farbliche Kennzeichnungen fir ,6ffentliche Verkehrsflache" und ,private
Verkehrsflache" tauschend ahnlich. Das gilt auch fir ,06ffentliche Grinflache" und ,private
Grunflache". Um zukinftige Diskussionen und Auseinandersetzungen zu vermeiden, regen wir an,
dass die Kennzeichnungen eindeutiger unterschiedlich sein sollen.

Mitteilung wird zur Kenntnis genommen
und gepriift.

6.der Begriindung steht'der Bedarf und die hohe Nachfrage an
bezahlbaren Wohnbau/lachen /iir Einheimische erfiillt ... “ Es ist zu
prifen, ob der Ausdruck ,mr Einheimische" zeitgemal} ist.Es ist zu
hinterfragen, ob ,Wohnbauflachen" uberhaupt angeboten werden.
Sollten der jetzige Grundstickseigentimer die gesamte Flache
bebauen und in seinem Eigentum belassen, wirden die Wohneinheiten

Grundstiicke  verkauft

Die im Textentwurf verwendete Formulierung ,Wohnbauflachen fir
Einheimische® bezieht sich auf die intendierte Zielrichtung der
Planung, nicht auf eine rechtlich verbindliche Vergabeform. Ob
oder
Entscheidung des jeweiligen Eigentimers und kann mit dem
Instrument des Bebauungsplans rechtlich nicht gesteuert werden. Die

vermietet werden, obliegt der

nur vermietet werden und das Angebot an ,Wohnbauflachen" bzw. | planerische Ausweisung als Wohnbauflache schafft jedoch

~Wohnbauflachen flr Einheimische" ware somit nicht vorgesehen. grundsatzlich die Voraussetzungen fur Wohnraum, auch fir
ortsanséssige Bevdlkerung.

7.lm Praambel, streiche ,Wessobrunn" und setze ,Seeshaupt". Redaktionelle Anderung wird

Mdbge Seeshaupt seinen Charme und dérflichen Charakter beibehalten.

vorgenommen.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, jedoch nicht itbernommen. Die aktuelle Planung berticksichtigt zentrale

Ziele wie Wohnvielfalt, Durchgriinung und Aufenthaltsqualitét in ortsvertraglicher Form.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

13

Christiane und Wolfgang Weber
19.03.2025

Abwéagungsvorschlag

wir lehnen die neue Fassung des Bebauungsplanes fir das Gartnereiquartier ab und beflirworten
den Planentwurf, der bis zum Jahr 2020 mit Stadtplaner Bernhard Landbrecht und der Architektin
Katharina Heider entwickelt wurde.

Der Geist des Miteinander

Wo kdnnte dieser Geist besser wachsen, als in einem frilheren Gartnereigelande. Lassen

Sie uns die 13-jahrige Geschichte des Gartnereiquartiers von Anfang an betrachten:

Was ist seitdem geschehen?

Eine Idee zu einer Wohnbebauung fir mdglichst viele neue Mietwohnungen auf dem Geléande der
ehemaligen Gartnerei Demmel, fir mdglichst viele Seeshaupter Burgerinnen und Burger, wird

Die frihere Planung (Rahmenplan 2018,
Vorhaben- und ErschlieBungsplan 2020)
wurde vom Gemeinderat diskutiert, aber
nicht weiterverfolgt, da sie nicht den
aktuellen stéadtebaulichen Zielsetzungen

entsprach. Mit dem
Aufstellungsbeschluss vom
08.03.2022 und der

Veréanderungssperre vom 21.06.2022
hat sich der Gemeinderat bewusst fir
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vorgestellt.

Das bendtigt besonders die junge Generation doch dringendst! - Wir finden, das Projekt hat einen
modernen dorflichen Charakter. Das konnten wir schon beim Anschauen des grof3en Modells
erspiren. Kennen alle Gemeinderatinnen und Gemeinderdate dieses sehr anschauliche
Architekturmodell? Licht und Luft kénnten hier frei flieBen. Leben ist doch Bewegung - fur Jung und
Alt. Auf den vielen Freiflachen und in einem Veranstaltungsraum kénnten Begegnungen stattfinden.
Diese Bewegung fand selbst auch in den Hausern mit der modulen, anpassbharen Bauweise Eingang.
Wir und besonders Sie, als Gemeinderat, sind der Zukunft verpflichtet. Wir missen in den Dérfern
und Stadten kinftig zusammenriucken. Das Projekt, das Sie beendet haben, wies in die Zukunft: es
ware grof3ziigige Nahe und individuelle Freiheit entstanden, trotz des unbedingt notwendigen
Flachensparens.

Die vom Stadtplaner Bernhard Landbrecht vorgeschlagene Bebauung war nicht massiv.

Die GeschoRbauwohnungen im Westen und im Norden hétten einen groRartigen Ubergang von den
benachbarten, zum Teil sehr hohen, Bebauungen zum neuen Wohnquartier geschaffen. Da in diesen
Wohnungen mehr Bewegung stattfindet, ist der Bezug zum AufRenraum wichtig: man héatte sich auf
den vielen Platzen ohne weiteres treffen kénnen. Auf dem baumbestandenen Platz in der Mitte
waren Feste moglich gewesen oder einfach nur ein Ratsch. Nach Osten und Siden war die
Bebauung niedriger geplant und hatte zu den bestehenden Einzelhdusern der Nachbarschaft
gepasst.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan von Frau Heider vom April 2020 fiihrte mit seinen
mannigfaltigen Gedanken in die Zukunft des Miteinanders. Damit wéare es ein typisches
Dorferneuerungsprojekt, noch dazu mit kundigster Beratung. Da héatte Seeshaupt weit Uber seine
Grenzen hinaus strahlen kénnen!

Stattdessen wurde auch noch die ganze Dorferneuerung abgeblockt. Wie schade, wenn man
bedenkt, was mit Kreativitit und Begeisterung verwirklicht werden kann und wie viele
Seeshaupterinnen und Seeshaupter sich in den Projekten eingebracht haben (zum Beispiel beim
Burgerplatzl, da hat der jetzige Erste Burgermeister sogar tatkraftig mitgewirkt!).

Dem Bebauungsplanentwurf der ,AGL-Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung GmbH" stimmen wir
nicht zu. Besonders die Punkte (Nicht-)Wohnraumverdichtung und

Flachenversiegelung weisen in die falsche Richtung, namlich riickwarts. Innovativ geht anders!

Sehr geehrter Herr Birgermeister, sehr geehrte Gemeinderatinnen und Gemeinderate, das
Vorhaben von Katharina Heider ist fir Seeshaupt zu wertvoll, um in der Schublade zu landen. In
Ihren Handen kann ein Wiederaufleben liegen. Dazu bestehen viele Mdglichkeiten.Trauen Sie sich.

eine Neuaufstellung entschieden. Die
frGhere Planung ist daher nicht mehr
planungsleitend.

Der aktuelle Entwurf
ebenfalls

berlicksichtigt
gemeinschaftsstiftende
Elemente, u.a. durch eine zentrale
Grinflache  mit  Aufenthaltsqualitat,
verkehrsberuhigte  ErschlieBung und
gemischte Wohnformen. Eine
differenzierte Verdichtung findet statt,
insbesondere in den Baufeldern 03 bis
06 mit kleineren, leistbaren
Wohneinheiten. Der Entwurf verfolgt
das Ziel einer ortshildvertraglichen,
durchgriunten Quartiersentwicklung
unter Beachtung von Klimaschutz,
Mobilitdt und sozialer Durchmischung.

Die Entscheidung Uber die inhaltliche
Ausrichtung der Planung obliegt dem

Gemeinderat im Rahmen seiner
kommunalen Planungshoheit (8§ 1
BauGB). Die Planung wurde unter

Einbindung qualifizierter Fachplaner
entwickelt und wird auf Grundlage
gesetzlicher Vorgaben fortgefiihrt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, jedoch nicht tbernommen. Die frihere Planung wurde durch Gemeinderatsbeschluss ersetzt.
Die aktuelle Planung bericksichtigt zentrale Ziele wie Wohnvielfalt, Durchgriinung und Aufenthaltsqualitat in ortsvertraglicher Form.

Abstimmung vom 23.04.2025: 9:7
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14

Dr. Gerd Sparrer - 21.03.2025

Abwégungsvorschlag

Nach ausfiihrlicher Beschaftigung mit 0.g. Bebauungsplan und einem Gesprach am 21.3. 2025 mit
dem 1. Burgermeister Fritz Egold méchte ich folgende Einwéande vorbringen:

Die Villenbebauung widerspricht dem Bedirfnis nach bezahlbarem Wohnraum fir einheimische
junge Familien und auch alteren Menschen (die Gbrigens schon lange darauf warten hier sesshaft
bleiben zu kénnen). Bei den heutigen Preisen ist es fur diesen Personenkreis wahrscheinlich nicht
mehr moglich, sich Wohnraum wie er im BP konzipiert ist, zu leisten. Man koénnte dies als
~ocheineinheimischenmodell" bezeichnen. Profitieren davon wirden nur die ,Geldigen" fir die es es
in Seeshaupt ein ausreichendes Wohnangebot gibt.

Die soziale Komponente eines so wichtigen stadtebaulichen Projekts wurde meiner Ansicht
nach im BP zu sehr vernachlassigt. Inzwischen ist es Standard ein gutes gemeinschaftliches
Zusammenwohnen ( z.B. Mehrgenerationenhaus etc.) mit entsprechender Infrastruktur zu
ermaoglichen.

Wurde diese BP Uberhaupt von einem daflr qualifizierten Stadteplanungsbiro erarbeitet? Die
Homepage des Bilros Arbeitsgruppe fur Landschaftsplanung ( AGL GmbH) zeigt keine
besonderen stadtebaulichen Qualitaten die der Dimension dieses Projekt adaquat sind.
Vorliegendes Verkehrskonzept verspielt die Chance auf ein verkehrsberuhigtes Wohnquartier ( zu
lange StichstraRe, UbererschlieRung durch RingstraRe) und ist nicht zukunftsfahig( fehlende
Aussegen zur Mobilitat).

Eine detaillierte Bedarfsprifung wurde nicht durchgefihrt, obwohl die Notwendigkeit dazu absolut
besteht. Somit fehlt der vorliegenden Planung die Beriicksichtigung der Ziele bedarfsgerechten
bezahlbaren Bauens. Ob diese bei der Dimension dieses

Projekts im Sinne einer effizienten Verwaltungspraxis nicht erforderlich ist, ruft Einwand hervor,
genauso wie, dass die gegenstandliche Bauleitplanung diese Ausnahme tatsachlich erfillt. Ich
fordere die Gemeinde Seeshaupt auf, die fehlende Bedarfspriifung nachzuholen.

Das Gartnereiquartier ist ortszentrumnah und kann meiner Ansicht nach nicht verglichen
werden mit der sogenannten charakteristischen Siedlungsstruktur des landlichen Oberlands

wie im BP beschrieben. Umso wichtiger ist es meiner Ansicht nach ein fundiertes
stadtebauliches Konzept wie es in der Rahmenplanung und im darauf aufbauenden
vorhabenbezogenen BP von 2019 bereits geschehen ist, vorzulegen.

Einwande bestehen meiner Ansicht nach auch beziiglich der groRen Tiefgarage. Ob der Bau einer
solchen Tiefgarage, Boden- und Grundwasserschutz betreffend als ,gering erheblich" zu bewerten
ist, bezweifele ich ebenfalls. Eine ausreichende Begriindung liegt nicht vor.

N&chste Einwéande:

Ob Schutzgut Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Wasser, Boden als gering erheblich zu bewerten
ist bezweifle ich ebenfalls. Eine ausreichende Begriindung liegt ebenfalls nicht vor.

sverbal argumentative" Bewertung darf bei einem Projekt dieser GroRenordnung doch nicht der
Malstab und ausschlaggebend sein. Dafir missen doch fundierte Gutachten erstellt werden, erst
dann kann entschieden werden ob etwas gering, mittel oder hoch eingeschéatzt wird.

Abschlieend fordere ich Sie auf, dass Sie dem zentralen Abwéagungsgebot nachkommen und
meine vorgebrachten Belange vollumfénglich und gerecht abwéagen.

Die Planung bertcksichtigt mit den
Mehrfamilienhdusern in den
Baufeldern 03 bis 06 und kleineren
Parzellen bereits bezahlbareren
Wohnraum.

Eine weitergehende Verdichtung wurde
aus stadtebaulichen Grinden bewusst
vermieden. Das BlUro AGL ist als
erfahrenes Planungsbiro qualifiziert.

Die verkehrsberuhigte
Ringerschlielung mit  Tiefgarage
ermdoglicht ein autofreies
Quartiersinneres. Ausfihrungen zum
Mobilitatskonzept sind den
Stellungnahmen Nr.1-8 sowie

ausfihrlich der Stellungnahme Nr. 1-

Regierung von Oberbayern Zu
entnehmen.

Die Umweltbelange wurden im
Umweltbericht gemaf BauGB
bertcksichtigt. Die Untere
Naturschutzbehdrde und die

Regierung von Oberbayern haben
keine Einwande erhoben.

Eine formale Bedarfsprifung ist nicht
gesetzlich vorgeschrieben. Die Planung
verfolgt das Ziel einer sozial
ausgewogenen Quartiersentwicklung.
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Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, jedoch nicht ibernommen. Die Gemeinde sieht die angesprochenen Belange im Rahmen der

bestehenden Planung ausreichend berticksichtigt

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

15

Peter Becker - 21.03.2025

Abwé&gungsvorschlag

als betroffener Blrger von Seeshaupt nehme ich zu o. g. Bebauungsplan wie folgt
Stellung:

1. Fur mich ist es vdllig unverstéandlich, warum der vorhabenbezogene
Bebauungsplan von 2022, basierend auf einer Rahmenplanung fiir ein modellhaftes
Wohnquartier, die von der Regierung von Oberbayern geférdert und vom
ehemaligen Gemeinderat 2018 beschlossen wurde, nicht weiter verfolgt wurde, Sie
ad acta gelegt und einen Aufstellungsbeschluss fir einen neuen Bebauungsplan,
ohne Angabe von wirklich neuen Planungszielen, gefasst haben. Inzwischen liegt
eine Planung vor, die einem Seeshaupter Birger in jeglicher Hinsicht als
Verhinderungsplanung erscheint. Diese fragwirdige Vorgehensweise zerstort mein
Vertrauen in die Arbeitsweise der Gemeinde Seeshaupt.

2. Inzwischen ist wertvolle Zeit verstrichen und Sie sind keinen einzigen Schritt
Richtung Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in unserer Gemeinde weiter
gekommen. Mit Ein- und Zweifamilienh@user ist mit einer SoBoN kein bezahlbarer
Wohnraum unter den aktuellen Rahmenbedingungen (Baupreise) machbar. Diese
Baukorperkonfigurationen sind nicht zeitgemalrs.

3. Die Fordergelder der Regierung von Oberbayern wurden letztlich nicht
zweckentsprechend verwendet. Das vorliegende Projekt entspricht nicht den
Forderzielen. Haben Sie die Fordergelder an die Regierung von Oberbayern
inzwischen wieder zuriickgezahlt? Wenn nicht sind hier wertvolle Steuergelder
verschwendet worden.

4. Es liegt eine Planung mit einer Dichte vor, die dem Standort in der Ortsmitte von
Seeshaupt nicht gerecht wird. Die Planung mit einer Dichte von 0,3 GFZ entspricht
nicht dem im BauGB verankerten Grundsatz des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden sowie der Innen- vor Aul3enentwicklung.

5. Der Umgang mit den Umweltbelangen erfolgte nicht ordnungsgemaR. Die
Auswirkungen auf die Schutzguter werden nur oberflachlich verbal begriindet. Ich
fordere insbesondere fiir das Schutzgut ,Boden” sowie fur das Schutzgut ,Pflanzen,
Tiere und biologische Vielfalt Gutachten, die die vorliegenden Aussagen
ausreichend begriinden.

6. Die Planung entbehrt jeglicher fachlicher Kompetenz bezlglich einer
zeitgemalen integrierten Quartiersentwicklung. Die Entwurfsverfasserinnen mdgen
qualifizierte Landschaftsplanerinnen sein, verfiigen aber Uber keine adaquaten
Referenzen der integrierten Quartiersentwicklung.

Ich beantrage die sofortige Beendigung dieses Verfahrens, da es der Zukunft von

Die Gemeinde Seeshaupt hat mit
Aufstellungsbeschluss vom 08.03.2022 wund der
Veranderungssperre vom 21.06.2022 einen bewussten
Neuanfang der Planung beschlossen. Der Rahmenplan
von 2018 war nicht rechtsverbindlich und wurde aufgrund
geénderter stadtebaulicher Zielsetzungen aufgegeben. Es
bestand und besteht keine rechtliche Bindung zur
Ubernahme dieses Plans.

Das Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, wird u.a.
durch Mehrfamilienhauser in den Baufeldern 03 bis 06

aufgegriffen. Darliber hinaus ermdéglichen Kleinere
Bauparzellen sowie Doppelhduser ein  breiteres
Wohnungsangebot. Die SoBoN kann bei Umsetzung

dieses Baufelds entsprechend greifen.

Die vorliegende Festsetzung von Grundflachen (GR) 3
ergibt sich aus der stadtebaulichen Einbindung in das
bestehende Umfeld, der geplanten Durchgriinung, dem
Verzicht auf oberirdische Stellplatze sowie der Lage in
sensibler Ndhe zum See. Diese maldvolle Dichte ist
ortsvertraglich  und funktional begrindet. Der
Grundsatz der Innenentwicklung nach § 1a BauGB bleibt
durch die innerortliche Lage des Plangebiets dennoch
gewahrt.

Zu den Umweltbelangen wurde ein Umweltbericht
erstellt. Die Untere Naturschutzbehdrde hat keine
grundlegenden Einwendungen erhoben. Auch die
Regierung von Oberbayern hat sich im Rahmen ihrer
Stellungnahme nicht kritisch zu den Umweltaussagen
gedulert. Die durchgefihrte Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung und artenschutzrechtliche
Prifung entsprechen den Vorgaben der 88 1 Abs. 6 Nr. 7
und 2 Abs. 4 BauGB.

Die  Entwurfsverfasserinnen  verfigen  Uber die
erforderliche fachliche Qualifikation zur Bearbeitung eines
Bebauungsplans in Zusammenarbeit mit der Gemeinde

Seeshaupt und dem Wohl der Allgemeinheit schadet. und weiteren Fachstellen. Die Planung ist in
stadtebaulicher, landschaftsplanerischer und
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verfahrensrechtlicher Hinsicht tragfahig.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, jedoch nicht ibernommen. Der Bebauungsplan wird im ordnungsgemafen Verfahren nach 88§
2 ff. BauGB fortgefiihrt. Die Belange wurden in die Abwéagung einbezogen; fachliche und rechtliche Mangel sind nicht erkennbar. Ein Abbruch

des Verfahrens ist nicht angezeigt

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

16

Stefanie Engelhart und Helge Kravatzky - 14.03.2025

Abwagungsvorschlag

als angrenzende Eigentimer des Gartnereiquartier, verfolgen wir
die Entwicklung mit grof3em Interesse und freuen uns tber den von der
Gemeinde erstellten Bebauungsplan.

Bei der Planung bitten wir zu berticksichtigen, dass unser Grundstiick
mit der Flur-Nr. 74/3, um einiges tiefer liegt als die zu beplanende
Flache. Gerade in Bezug auf das anfallende Tagwasser und die
Beschattung durch hoéher stehende Hauser, wirkt sich dieser
Gelandesprung aus. Es waére uns wichtig, wenn dieser Umstand in
die Planung aufgenommen wird.

Die Gemeinde bedankt sich fur die positive Ruckmeldung zur
Planung. Der angesprochene Geléandesprung wurde im Rahmen der
Entwurfsbearbeitung berucksichtigt. Das geplante
Starkregenmanagement der Gemeinde sieht Ruickhalte- und
Versickerungsmafinahmen vor, sodass ein unkontrollierter Abfluss
von Tagwasser auf angrenzende Grundstiicke ausgeschlossen
werden kann.

Bezlglich der Verschattung ist festzuhalten, dass die gesetzlich
vorgeschriebenen Grenzabstdnde eingehalten werden. Daruber
hinaus ist aufgrund der Anordnung und Ausrichtung der Geb&aude
nicht mit einer relevanten Beeintrachtigung durch Schattenwurf
auf das Grundstiick Flur-Nr. 74/3 zu rechnen.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die Belange hinsichtlich Gelandesprung und Entwésserung wurden in der Planung bertcksichtigt.

Eine erhebliche Verschattung ist nicht zu erwarten.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

17 | Norbert Hornauer - 21.03.2025 Abwéagungsvorschlag
im Rahmen der Auslegung des Bebauungsplan Gartnereiquartier wende ich ein: Verweis auf Abwéagung Stellungnahmen
1 Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten, vereinfachten Verfahren (§ 13a BauGB) | 1  bis 8-  Grundséatzliches und
durchgefihrt, da eine Innenentwicklung geplant werde. Dies steht im Widerspruch zur Behauptung, | Fortfiihrung des Rahmenplans.
dass es sich zum Teil um einen innenliegenden Aul3enbereich handelt.
2 Weder aus Text noch Plan ist ersichtlich, wie 6ffentliche und private Belange ermittelt wurden und
wie oOffentliche Belange untereinander, wie Offentliche und private Belange gegenseitig und wie
privaten Belange untereinander abgewogen wurden (8 1 Abs. 7 BauGB).
3 Der Angebotsbebauungsplan ist nicht erforderlich, da die Umsetzung der vorgesehenen Villen-
Bebauung von einer realistisch nicht zu erwartenden Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse an den
Uberplanten Grundstiicken mit neuen Grundstiickszuschnitten abhangt.
4 Der Angebotsbebauungsplan ist fehlerhaft, da zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses auf Dauer
nicht mit seiner Verwirklichung gerechnet werden kann.
Beschlussvorschlag:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, jedoch nicht tbernommen. Die Gemeinde sieht die angesprochenen Belange im Rahmen der
bestehenden Planung ausreichend berticksichtigt

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

18

Mauritz Lips - 21.03.2025 |

seit vielen Jahren habe ich nun mit Interesse die bauliche und dérfliche | Es wird auf die Abwagung zu den eingegangenen Stellungnahmen
Entwicklung Seeshaupts verfolgt, was mich zu folgender fachlichen | Nr. 1 bis 8 verwiesen.

Stellungnahme  zum  aktuellen Stand des Bebauungsplans | Die Gemeinde Seeshaupt verfolgt mit dem Bebauungsplan das Ziel,
"Gartnereiquartier" veranlassen musste: eine durchgriinte, maRstabliche Quartiersstruktur zu schaffen, die
Der B-Plan zeigt im Grundsatz eine fast ausschlieRlich rein quantitative | sich in das bestehende Ortsgefige einfigt. Die geplante
Zonierung zur Herstellung isolierter Grundstiicke fir EFHs oder EFH | RingerschlieBung mit verkehrsberuhigtem Bereich, der Verzicht
ahnlicher Gebilde: Wo sich vitale Dorfrdume entwickeln kénnten, zeigen | auf oberirdische Stellplatze, die zentrale Grunflache mit
sich scharf abgegrenzte StraRenraume (fir das Auto aber nicht fir den | Aufenthaltsfunktion sowie die Mischung aus Einfamilien-, Doppel-
Menschen gemacht), die der Vermittlung zwischen Offentlichem und | und kleineren Mehrfamilienhdusern foérdern eine durchlassige,
Privatem entbehren und damit dem Dorflichen kaum gerecht werden | sozial durchmischte und auf Ful3gédnger orientierte
kénnen. Damit steht einer vermeintlichen Gettoisierung der | Siedlungsstruktur.

Neubausiedlung fir Jahrzehnte Tir und Tor offen — mehr als eine | Die Kritik an einer fehlenden rdumlichen Vermittlung wurde geprift,
verpasste Chance, das geschéatzte Dorfliche weiterbauen zu kénnen. jedoch sieht die Gemeinde durch die geplante Griinraumgestaltung,
Wegeverbindungen und offene Bauweise eine dem Ort
angemessene Struktur mit hoher Lebensqualitét gewéhrleistet.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf verfolgt ein stadtebauliches Konzept, das dem Ort angemessen ist und offentliche
wie private Rdume gestalterisch und funktional verknupft.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

19

Ann-Kathrin Gigel - 19.03.2025 | Abwagungsvorschlag

Aus meiner Sicht als Architektin sind im vorgelegten Entwurf zu oben | Der Bebauungsplan befindet sich im ordnungsgemaRen
genanntem  Bebauungsplan wesentliche offentliche Belange nicht | Aufstellungsverfahren gemaR 8§ 2 ff. BauGB und wurde
berlcksichtigt oder wurden sogar verletzt. Auch eine nachvollziehbare | erstmals gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt. Im
Abwéagung der Belange hat nicht stattgefunden. Rahmen des Verfahrens erfolgt eine umfassende Abwéagung
aller eingegangenen Stellungnahmen gemalR 8 1 Abs. 7
Ich fordere daher den Gemeinderat von Seeshaupt auf, sich noch einmal | BauGB. Die Bewertung der Belange wird durch die Gemeinde
intensiver mit dem Thema zu beschaftigen und die angehangte Stellungnahme | in der Abwagungstabelle dokumentiert. Eine Pflicht zur
zu bericksichtigen. inhaltlichen Ubernahme einzelner Anregungen besteht nicht,
sofern eine sachgerechte Abwédgung erfolgt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Abwagung erfolgt geméafl 8 1 Abs. 7 BauGB im weiteren Verfahren. Ein Verstol3 gegen
das Abwagungsgebot ist nicht erkennbar.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8
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20

Wessobrunner Kreis - 21.03.2025

| Abwagungsvorschlag

Wir als Wessobrunner Kreis sind bemiht, die Baukultur im l&ndlichen Raum zu
starken und fir Politik und Gesellschaft Anregungen zu geben.

Erlauben Sie uns zu lhrem Bebauungsplanverfahren ,Gartnereiquartier" Stellung zu
beziehen.

Wir méchten Sie bitten sich im Zuge des Bebauungsplanverfahren noch einmal mit
folgenden Punkten intensiver zu beschéaftigen, um Ihrer Verantwortung gegeniiber
den Seeshaupter Birgern und dem Ort in seiner besonderen landschaftlichen
Lage gerecht zu werden.

. Der vorlegte Bebauungsplan entspricht nicht den heutigen Anforderungen an
Wohnen. Es sollte ein ,modellhaft anpassungsfahiges Wohnquartier unter dem
Gesichtspunkt des demographischen Wandels" entwickelt werden

. Wurde eine Bedarfsermittlung durchgefuhrt? - Braucht Seeshaupt tatsachlich
noch mehr Villen? - Es fehlen Uberall leistbare Mietwohnungen in verschiedenen
GroRRen fur verschiedenste Lebensentwirfe. Mit dem vorliegenden Entwurf ist dieses
Ziel nicht zu realisieren.

. Wo kann man die ehemalige Gartnerei im neuen ,Gartnereiquartier" noch als
Erinnerung erkennen? - Ein Ort, der tber 100 Jahre als Gartnerei vorhanden und weit
Uber die Grenzen Seeshaupts bekannt und beliebt war, wird in ein gesichtsloses
Neubauquartier verwandelt... Auch weil identifikationsstiftende Nebengeb&ude nicht
erhalten werden kénnen und zum Beispiel zu Wohngebduden umgebaut werden
kénnen.

. Eine Tiefgarage dieser GroRenordnung erhoht die Baukosten enorm und
unnotig. Wenn tatséachlich leistbare Eigenheime geférdert werden sollen, passt das

nicht zusammen. Anstelle dessen ware ein moderne Mobilittskonzept
winschenswert.

. Das Konzept des Autofreiens Wohnens wird begrifdt. Es wird vermisst eine
gemeinschaftsstiftenden, fu3laufige Angersituation

. Insgesamt ist es unverstandlich, dass bei einer Gesamtplanung in diesem
Umfang zu verschwenderisch mit Grund und Boden umgegangen wird.

Flachensparende Bauweisen erzeugen ,positive Dichte" , senken die Baukosten und
berlcksichtigen den Klimaschutz. Diese Chance wird im vorliegenden Entwurf nicht
wahrgenommen.

Wir, als Wessobrunner Kreis haben beispielhafte Bauten fur zeitgeméaflien Wohnen in
unsere Ausstellung ,lebenswert" zusammengestellt.

Die Ausstellung wurde im vergangenen Jahr an unterschiedlichen Stationen
gezeigt, z.B. im Rahmen der 1 . stadtebaulichen Fachtagung des Landkreises
Garmisch-Partenkirchen in Murnau und am Bayerischer Landesverein fir
Heimatpflege e.V. und Schule der Dorf- und Landentwicklung Thierhaupten.

N&chster Ausstellungsort ist in der Stadt Schongau am 2. Juni 25.

Gerne kénnen wir diese Ausstellung auch in Seeshaupt zeigen, um Anregung fur
zeitgemalRe und bedarfsgerechte, stadtebauliche Entwicklungsmdéglichkeit in unseren

Die Gemeinde Seeshaupt schatzt das Engagement zur
Starkung der Baukultur im landlichen Raum sowie die
angebotene Unterstiitzung und nimmt die Hinweise
ernst.

Die Anregung, ein anpassungsfahiges Wohnquartier
unter dem Gesichtspunkt des demographischen
Wandels zu entwickeln, entspricht grundsétzlich dem
Ziel der Gemeinde, eine differenzierte Mischung an
Wohnformen zu  schaffen. Der  vorliegende
Bebauungsplanentwurf sieht hierfir bewusst eine
kleinteilige Gliederung mit einer Kombination aus
Mehrfamilienhdusern, Doppelh&usern und Kleineren
Parzellen vor. So entstehen sowohl Wohnungen mit
mehreren Einheiten als  auch Raum  fur
unterschiedliche Lebensphasen und Haushaltsgrof3en.
Eine formliche Bedarfserhebung wurde nicht
durchgefiuhrt, jedoch stitzt sich die Planung auf die
kontinuierlich hohe Nachfrage nach Wohnraum in
Seeshaupt. Die Mehrfamilienh@iser erlauben leistbare
Mietwohnungen und gemeinsam mit anderen
Bauformen die Mdglichkeit unterschiedlichen
Ansprichen gerecht zu werden. Einordnung als
LVillenquartier® wird daher nicht geteilt. Die bauliche
Dichte, die Begrenzung der BaukoérpergroRen und die
vorgesehene soziale Durchmischung zielen bewusst
auf ein leistbares und zugleich ortsangepasstes
Angebot.

Der Bezug zur historischen Nutzung als Gartnerei
findet sich in der Freiraumgestaltung, den
Pflanzkonzepten sowie in der Bezeichnung des
Quartiers wieder. Ortsbildpragende Bestandsgebaude
der Gartnerei kdnnen bis auf eine Garage aus den

90er Jahren erhalten werden, wenn dies die
Eigentimer anstreben.
Die zentrale Tiefgarage dient dem Ziel eines

verkehrsberuhigten, weitgehend autofreien Quartiers
und ermoglicht die Konzentration von Stellplatzen
unterirdisch — zur Sicherung von oberirdischem
Grinraum und  Aufenthaltsqualitdt. = Dezentrale
Losungen wurden planerisch abgewogen, waren
jedoch hinsichtlich Funktionalitdt und Erschlielung

Dérfern zu geben. nicht zielfihrend. Das Konzept einer
Wir waren vom Stadtplanungsamt Landsberg in einem Workshop eingeladen, um vor | gemeinschaftlichen, ful3ldufigen Angerstruktur wird
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der innerhalb  der  Quartiersmitte  durch  zentrale
Aufstellung eines Bebauungsplans fur den Teilort Ellighofen in einem | Grunflachen und verkehrsberuhigte
Birgerbeteiligungsverfahren gemeinsam den Bedarf an Wohnraum  fir | ErschlieBungselemente umgesetzt.

unterschiedlichste Lebensphasen und Lebensentwiirfe zu ermitteln. Gerne begleiten
wir die Gemeinde Seeshaupt in lhrem Bebauungsplanverfahren.

Die Flachenausnutzung steht im Einklang mit § 1a
BauGB (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung) und
strebt eine  kompakte  Siedlungsstruktur  bei
gleichzeitiger Qualitat in der Gestaltung und
Freiraumversorgung an. Eine ,positive Dichte* wurde

im  Rahmen
berlcksichtigt.

der

stadtebaulichen  Konzeption

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan stellt eine geeignete Grundlage fur eine

nachhaltige, sozial durchmischte und ortsangepasste Entwicklung dar.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

21

Dehnicke - 21.03.2025

Abwéagungsvorschlag

im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Gartnereiquartier*

nehme ich wie folgt Stellung:

1. Die Planung widerspricht den unter Ziffer 1 der Begriindung aufgefihrten

Zielvorgaben der Gemeinde,

1.1. bezahlbare Wohnraumflachen fir Einheimische zu schaffen und leistbare Mietwohnungen zu
entwickeln Mit der Gberwiegenden Bebauung durch Einzel- und Doppelhdauser wird das Ziel bezahlbare
Wohnraumflachen zu schaffen verfehlt. Die Bau-, ErschlieBungs- und Unterhaltskosten bezogen auf die
Wohnflache liegen bei dieser Bauweise deutlich hoéher als beispielsweise im Geschosswohnungsbau.
Verscharfend kommt die zwingend zu errichtende Tiefgarage hinzu, die ihrerseits die Bau- und
Betriebskosten unnétig in die Hohe treibt. Bei Wohneinheiten, die laut Satzung zwei Stellplatze zu
errichten haben, kann dabei von Mehrkosten von 50.000 € ausgegangen werden, die bei ebenerdiger
Errichtung héatten vermieden werden kénnen. Auch sorgt diese Lésung fir eine zeitliche Verzégerung, da
mit der Bebauung der Grundstiicke absehbar erst nach Fertigstellung der Tiefgarage begonnen werden
kann, auch weil die ErschlieBung des Gebiets ja ungeschickterweise allein Gber die Baumschulenstral3e
realisiert werden soll. Der Bebauungsplanentwurf ist damit nicht nur teuer und ineffizient fir die
Bauwerber, auch die eigentlichen Ziele der Planung werden damit konterkariert. Angesichts der zuletzt
massiv angestiegenen Baukosten ist die Entscheidung fir iese Planung nicht nachvollziehbar. Es liegt
somit ein Verstol3 gegen 8§ 1 (6) Nr. 2 BauGB vor, da ,die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung,
insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen
kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung® nicht oder nicht ausreichend berlicksichtigt
wurden.

1.2. sparsam mit Grund und Boden umzugehen

Sowohl die Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern als auch die VerkehrserschlieBung sind keine
Lésungen, die sparsam mit Grund und Boden umgehen. Effizienter waren auch hier kompakte Baukdrper.
Diese héatten auch flexibel anpassbare Grundrisse und verschiedene Wohnformen wie 2z.B.
Mehrgenerationenwohnen oder genossenschaftliche Modelle ermdéglicht. Diese sind mit Einzel- und

Verweis auf Abwagung
Stellungnahmen 1 bis 8-
Wohnbediirfnis/ Baukosten,
Grundwasserschutz, Einschrankung
der Begrunung/ Wohnruhe,

Versiegelung,
ErschlieBung

Grinerhaltung,
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Doppelhdusern kaum zu realisieren. Schon die Aufgabenstellung der Gemeinde ,Aufgreifen des
Siedlungselements ,Villa“, die ein Anlass der Neuplanung war, steht in Widerspruch zum Ziel der
Flachensparsamkeit.

Auch die VerkehrserschlieBung entspricht nicht diesem Ziel, da unnétigerweise und trotz der Bedenken
des Gemeinderats mit einer Stichstralle und Wendehammer gearbeitet wird, obwohl eine durchgehende
ErschlieBung zur St. Heinricher StraBe méglich ware.

Hierbei scheinen die Interessen der Allgemeinheit nicht ausreichend gegeniiber den Anwohnerinteressen
abgewogen worden zu sein. Die Argumentation Gber das Verkehrsgutachten, das der Begriindung nicht
beiliegt, Uberzeugt jedenfalls nicht, da ja bereits eine Einmindung in die St. Heinricher Stra3e vorhanden
ist.

1.3. den Versiegelungsgrad zu reduzieren

Das Argument mit einer aufgelockerten Bebauung den Versiegelungsgrad zu reduzieren

ist irrefihrend und falsch. Je Wohneinheit sind dagegen mehr Flachen fur ErschlieBung und Konstruktion
gegenlber einer kompakten Bauweise erforderlich, was zu einem hoéheren Versiegelungsgrad fuhrt. Auch
die Tiefgarage ist als versiegelte Flache anzusehen, da in diesem Bereich keine natirliche
Grundwasserbildung mdglich ist. Es fehlt auch eine Berlcksichtigung dieser

Tatsache in Abschnitt 5.2.3, da hier nur auf die oberirdischen Bauten und befestigten Flachen abgestellt
wird, die Schlussfolgerung, dass das Schutzgut Wasser durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt
werde ist dahingehend zu Uberarbeiten. Die Argumentation in der Begriindung durch die Tiefgarage mehr
Grunflachen zu schaffen ist damit ebenfalls irrefihrend. Hinzu kommt die Anordnung der
dreigeschossigen Gebaude, die ganz oder teilweise neben der Tiefgarage angeordnet sind, anstatt
darauf, wie es wirtschaftlich und 6kologisch sinnvoll wére.

1.4. erneuerbare Energieversorgung zu beriicksichtigen.
Dieser Aspekt wird ganzlich auBer Acht gelassen. Einzig in
den Festsetzungen findet sich ein Hinweis auf die Zulassigkeit
von Solar- und Photovoltaikanlagen, der jedoch durch die
Vorgaben des GEG sowie die Sollvorschrift des Art 44a (4)
BayBO obsolet erscheint. Die Stellung der Baukdrper und die
Festsetzung von Grofbdumen sollte hinsichtlich der Nutzung
solarer Strahlungsenergie optimiert werden. Es sollten auch
Mdglichkeiten einer gemeinsamen regenerativen und
klimaneutralen Warmeversorgung im Quartier untersucht
werden, die auch mogliche Bedarfe und Synergieeffekte in der
naheren Umgebung mit bertcksichtigt. So sollte insbesondere
die Nutzung von Grundwasser zur Warmeversorgung
untersucht werden.

Aspekte der Nutzung erneuerbarer Energien wurden im Rahmen der Planung
bertcksichtigt. Der Bebauungsplan schafft durch die Zulassigkeit von Solar- und
Photovoltaikanlagen die rechtlichen Voraussetzungen fiir eine nachhaltige
Energieversorgung. Daruber hinausgehende Regelungen - etwa zur
verpflichtenden Nutzung bestimmter Energietrédger oder zur gemeinschaftlichen
Warmeversorgung - konnen im Rahmen eines Bebauungsplans nicht
verbindlich festgesetzt werden (§ 9 BauGB). Die Stellung der Baukdrper sowie
die Begrinungsmalnahmen sind auf eine ausgewogene Balance zwischen
Aufenthaltsqualitat, Mikroklima und energetischem Potenzial ausgerichtet.
Vertiefende Prufungen, z.B. zur Nutzung von Grundwasser oder
Nahwarmeldsungen, sind Gegenstand nachgelagerter Prozesse im Zuge der
Projektentwicklung und  bedirfen  einer  freiwilligen  Initiative  der
Grundstuckseigentimer bzw. Vorhabentrager.

Die festgesetzte Dachneigung ist auf einen effizienten Ertrag von Photovoltaik-
und Solaranlagen ausgerichtet.

2. Die Planung widerspricht den Zielen des Klimaschutzes

Verweis auf Abwagung

Allein durch die Errichtung der Tiefgarage wird eine erhebliche Menge an CO2 freigesetzt. Eine
Unterbringen von KFZ wéare mit oberirdischen Stellplatzen zu einem Bruchteil dieser Emissionen maglich.
Zudem fuhrt das Angebot an Stellplatzen auch zu fehlenden Anreizen fir die Anwohner auf ein Auto zu
verzichten, da sie ja an den Errichtungs- und Betriebskosten beteiligt sein werden, unabhéngig von ihrem
tatsachlichen Mobilitatsverhalten. Diese Planung setzt damit klimaschadliche Fehlanreize. Bei einer
oberirdischen Unterbringung wére der Verzicht auf ein KFZ dagegen direkt mit einem Gewinn an

Stellungnahmen 1 bis 8-
Bodennutzung, Klimaschutz
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Freiflache verbunden.

Diesen Umstédnden wurde im Zuge der Planung nicht ausreichend Rechnung getragen. Auch der
Ruckgriff auf eine 30 Jahre alte Stellplatzsatzung dirfte den aktuellen Bestrebungen zur einer
klimafreundlichen Mobilitdit zuwider laufen. Die Mdglichkeit die notwendigen Stellplatze im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu reduzieren wurde nicht einmal in Betracht gezogen. Die offene
Bauweise hat ein ungiinstiges A/V-Verhdaltnis fir die Gebaude zur Folge, was sich negativ auf den
Heizenergiebedarf auswirkt. Die Planung ist diesbeziiglich zu optimieren. Die Planung verstof3t damit
gegen § 1 (5) BauGB (Klimaschutz und treibhausgasneutrale Versorgung), sowie gegen 8 1 (6) Nr. 7a
BauGB. Es ist nicht dargelegt, wie die Planung den Zielen der Klimaneutralitat in Bayern bis 2040 nach
Art. 2 BayKlimaG gerecht werden soll.

3. Das Planungserfordernis ist nicht ausreichend begriindet

Der Planung liegt keine nachvollziehbare Bedarfsermittiung zugrunde (§ 1 (3) BauGB).
Die demographischen Prognosen des Statistischen
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/
index.html weisen fir die Gemeinde Seeshaupt eine Zunahme der Bevdlkerung von 2025 bis 2033 von
insgesamt lediglich 50 Personen aus. Hieraus lasst sich jedenfalls nicht der allein hier dargestellte
Zuwachs von 66 Wohneinheiten ableiten. Zudem nimmt die Zahl der Einpersonenhaushalte zu, was eher
einen Bedarf an kleineren Wohnungen nahelegt. Insbesondere ist nicht erkennbar, weshalb Gberwiegend
Einzel- und Doppelhauser realisiert werden sollen und wie sich dieser Bedarf auf die demographische
Entwicklung Seeshaupts zurtickfihren Ilasst. Auch ist nicht erkennbar, inwieweit die geplante
Siedlungsentwicklung im Ubrigen Gemeindegebiet, das bereits stark von diesem Siedlungstyp gepragt ist,
sowie die Mdglichkeiten zur Wohnraumschaffung im Gebaudebestand in die Ermittlung des Bedarfs und
die Abwagungsentscheidungen eingeflossen sind. Gerade der Bedarf der ,Einheimischen®, die von der
Planung in besonderer Weise begunstigt werden sollen (s. Abschnitt 1) ist nicht ermittelt worden, weder in
der Quantitat noch hinsichtlich der benétigten Wohnformen. So ist

beispielsweise nicht untersucht worden, inwieweit auch fur altere und alleinstehende Personen am Ort
angemessener Wohnraum geschaffen werden kann, um die Potenziale in bestehenden Ein- und
Zweifamilienhausgebieten flr junge Familien zu nutzen.

Die Begriindung fir einen Verzicht auf eine Bedarfsprifung (Abschnitt 2.1.1) ist ebenfalls fehlerhaft. Der
Verweis auf eine ,geringfuigige Arrondierung® und eine ,Siedlungsliicke” steht in deutlichem Widerspruch
zur planungsrechtlichen Einstufung als ,Auf3enbereich im Innenbereich®“. Auch aus Sicht der Gemeinde ist
der Verzicht auf die Bedarfsprifung von Nachteil, da von erheblichen Folgekosten auszugehen ist. Auch
diese sind erkennbar nicht in die Abwagung eingeflossen, hierauf wird zumindest in der Begriindung nicht
eingegangen. Nach den Ausfihrungen unter Abschnitt 5.4.2 der Begriindung wurde auch ohne
Bebauungsplan ,eine Bebaubarkeit der Flache entsprechend § 34 BauGB im westlichen Bereich
festgestellt.“ Die Plandarstellung in der Begriindung Abb. 15 legt darliber hinaus

ein wesentlich hoheres zulassiges MaR der baulichen Nutzung nahe, als dies im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf nun mdglich wéare. Dieser hat damit den Charakter einer unzulassigen
Verhinderungsplanung. Es liegt somit in mehrfacher Hinsicht ein Verstol3 gegen § 1 (3) BauGB vor. Bei
der Beurteilung der Zulassigkeit nach 8§ 34 kommt es im Ubrigen nicht, wie in der Begriindung ausgefuhrt,

Landesamtes

Die Anregung wird zur Kenntnis
genommen, jedoch nicht
Ubernommen. Ein
Planungserfordernis geman

§ 1 Abs. 3BauGB ist gegeben. Die

Gemeinde verfolgt mit der
Bauleitplanung eine geordnete
stadtebauliche  Entwicklung  und

schafft differenzierten Wohnraum fur
unterschiedliche Bedarfe, auch fur
kleinere Haushalte. Die geplante
Mischung aus Mehrfamilien-,
Doppel- und Einzelh&ausern
beriicksichtigt diese Aspekte.

Die Festsetzung im Bebauungsplan
dient der Steuerung von Mal,
Nutzung und Erschliefung und geht
Uber die bloRBe Anwendung von
§ 34 BauGB hinaus. Eine
»verhinderungsplanung® liegt nicht
vor. Die Darstellung in der
Begrindung ist schlissig und
nachvollziehbar.

Die Beteiligung der Offentlichkeit
erfolgte im Rahmen der §§3 und
4BauGB ordnungsgemaR. Eine
dariiber hinausgehende, freiwillige
Beteiligung ist planungsrechtlich
nicht verpflichtend. Im Rahmen der
Abwagung nach §1 Abs.7BauGB

auf die Auffassung des Gemeinderats an. werden die privaten Belange
Bedauerlicherweise hat die Gemeinde im Vorfeld auf eine aktive Birgerbeteiligung tber das gesetzlich | umfassend beriicksichtigt,
vorgeschriebene Mindestmald hinaus verzichtet. Diese hétte dazu beitragen kdnnen den tatséchlichen

Bedarf zu konkretisieren und die Planungsziele an den Wunschen und Bedirfnissen der Bevdlkerung
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auszurichten (8 1 (6) Nr. 2 BauGB). Es wird daher angeregt, zur Sicherung der Planungsqualitéat und zur
Erhdhung der Akzeptanz in der Bevdlkerung diesen wichtigen Schritt der Burgerbeteiligung nachzuholen

und professionell moderieren zu lassen.

Bereich festgestellt.” Die Plandarstellung in der Begriindung Abb. 15 legt dariiber hinaus ein wesentlich
hoheres zulassiges Mal? der baulichen Nutzung nahe, als dies im vorliegenden Bebauungsplanentwurf
nun moglich ware. Dieser hat damit den Charakter einer unzulassigen Verhinderungsplanung. Es liegt
somit in mehrfacher Hinsicht ein VerstoR gegen § 1 (3) BauGB vor. Bei der Beurteilung der Zulassigkeit
nach § 34 kommt es im ubrigen nicht, wie in der Begriindung ausgefuhrt, auf die Auffassung des
Gemeinderats an. Bedauerlicherweise hat die Gemeinde im Vorfeld auf eine aktive Burgerbeteiligung
Uber das gesetzlich vorgeschriebene Mindestmal? hinaus verzichtet. Diese hatte dazu beitragen kénnen
den tatséchlichen Bedarf zu konkretisieren und die Planungsziele an den Winschen und Bedirfnissen
der Bevdlkerung auszurichten (8 1 (6) Nr. 2 BauGB). Es wird daher angeregt, zur Sicherung der
Planungsqualitat und zur Erhéhung der Akzeptanz in der Bevolkerung diesen wichtigen Schritt der

Burgerbeteiligung nachzuholen und professionell moderieren zu lassen.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan stellt eine geeignete Grundlage fir eine

nachhaltige, sozial durchmischte und ortsangepasste Entwicklung dar.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8

22

Theo Peter- 21.03.2025

| Abwagungsvorschlag

Mein Name ist Theo Peter, ich wohne und arbeite in Minsing.

Seit mehr als 35 Jahren entwickele ich gemeinschaflich organisierte Wohnprojekte in
der Region. Diese Projekte sind gepragt von bedarfsgerechtem, bezahlbaren Wohnen,
die mit Nachhallgkeit zukunftsfahig sind. Stellvertretend als Referenz nenne ich unsere
vielfach pramierten Projekte Miinsing mit dem PallauJof und Garmisch mit dem Quarler.
Siehe Anlage ,SZ“ — August 2033 - Landleben 2.0 Erlauben Sie mir mit meinen
Erfahrungen zu ihrem jetzigen Verfahren in meiner unmittelbaren Nachbarschaft
folgende Stellungnahme abzugeben:

 Dem jetzigen Verfahren fehlt die Berlcksichtigung der Ziele bedarfsgerechtes,
bezahlbares Bauen.

* Den Typologien fehlt die bedarfsgerechte Grundlage.

* Wohnruhe, Versiegelung, Griinerhaltung, Erschliefung sind nicht annahernd
zukunfsfahig geplant

* Die Tiefgarage der geplanten Struktur belasten enorm die Baukosten. Dezentrale
Lésungen reduzieren die hohen Kosten und sorgen fur Quartiersqualitaten mit
gemeinscha?ssl?enden grinen Platz- und Angersitualonen. Grin statt grau.

» Bodennutzung, Klimaschutz zeigen einen verschwenderischen Umgang mit Grund und
Boden. Flachensparendes Bauen erzeugt eine positive Dichte die Baukosten senkt und
die Klimabelastungen reduziert

» Der vorliegende Plan verhindert eine verbindliche, einheitliche Energieplanung inkl.
solarer Architektur fir das gesamte Quartier. Dies steht im Widerspruch zu der
Notwendigkeit zu bezahlbarem Bauen. Die komplizierte, aufwendige kommunale
Energieplanung bis 2028 wird zudem unndtig belastet .

* Die lokale Identitdt auf dem Geldnde der ehemaligen Gartnerei Uber 100 Jahre ist die

Die Gemeinde wirdigt das langjahrige Engagement
sowie die Erfahrungen im Bereich gemeinschaftlich

organisierter Wohnprojekte. Viele der
angesprochenen Themen — wie nachhaltige
Siedlungsentwicklung, bezahlbares Wohnen,

Energiekonzepte und Baukultur — sind auch Teil der
gemeindlichen  Zielsetzungen. Die vorliegende
Planung baut nicht auf dem Rahmenplan von 2018
auf, sondern wurde durch neue
Gemeinderatsbeschliisse in eine eigenstandige
stadtebauliche Grundlage Uuberfihrt. Der frihere
Rahmenplan wurde verworfen, da er den aktuellen
Anforderungen an Flacheneffizienz, Klimaanpassung
und Umsetzbarkeit nicht in ausreichendem Malf}
entsprach. Der Bebauungsplanentwurf setzt nun auf
eine Kkleinteilig gegliederte Struktur mit einer
Mischung aus Mehrfamilienhdusern, Doppelhdusern
und kleineren Parzellen, um unterschiedlichen
Wohnbedarfen — auch fir Einpersonenhaushalte
oder &ltere Menschen — gerecht zu werden.

Der Plan schafft somit keine abschlieRenden
Festlegungen, sondern bewusst
Gestaltungsspielrdume im Rahmen des Baurechts.
Die zentrale Tiefgarage ist stddtebaulich, verkehrlich
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Seele jeder guten Planung, auch und besonders zum Anspruch zu Baukultur. Diese wird
gepragt von dem Ort an dem gebaut wird und dem konkreten Bedarf der Menschen die
dort leben werden.

Der jetzigen Planung fehlt dies ganzlich.

Meine langjahrigen Erfahrungen zu vorbildlichen, zukunftsfahigen Projekten zeigen
folgende Vorgehensweise :

» Rahmenplan / Machbarkeitsstudie / Leitbild entwickeln

» Den Bedarf konkret, nicht vermutet, feststellen zu Wohnbedarf und Finanzierbarkeit

* Gemeinschafllich organisierten Beteiligungsprozess aus diesen Erkenntnissen starten

* Dies als Planungsgemeinschaften, die zum Ziel der Grundstickskaufe geflhrt werden

* Begleitend dazu werden aus dem Rahmenplan mit den Beteiligten die Typologien
geplant

» Ebenfalls begleitend wird das Verfahren eines bezogenen Bebauungsplanes mit der
Gemeinde gestartet

* Im Ergebnis wird dann konkreter Bedarf zu Baurecht statt Vermutungen wie in diesem
hier gegebenen Verfahren Gerne kann der Unterzeichner den Gemeinderat Seeshaupt
zu den genannten Referenzprojekten mit Besichtigung und dem Weg zur Realisierung
informieren.

und zur Sicherung der oberirdischen Freiflachen
erforderlich.

Die Energieversorgung des Quartiers bleibt
technologieoffen und kann an kiinftige kommunale
oder gemeinschaftliche Konzepte (z. B.
Warmeplanung nach §26 GEG) angebunden
werden. Die Zulassigkeit solarer Architektur ist
explizit festgesetzt.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan stellt eine geeignete Grundlage fur eine

nachhaltige, sozial durchmischte und ortsangepasste Entwicklung dar.

Abstimmung vom 08.04.2025: 9:8
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23

Christina Becker- 20.03.2025

| Abwégungsvorschlag

fir mich als Blrgerin von Seeshaupt ist es zunachst vdllig
unverstandlich, dass sich der Prozess um das Vorhaben
,Gartnereiquartier” so unverhaltnismafig lange, inzwischen mehr als
10 Jahre, hinzieht. Es ist wertvolle Zeit verloren gegangen, in der
dringend bendtigter Wohnraum in  Seeshaupt schon hatte
fertiggestellt sein kénnen!

In diesem Zusammenhang kann ich nicht nachvollziehen, dass ein
gut ausgearbeiteter Bebauungsplan im Jahr 2022 vom Gemeinderat
verworfen wurde. Warum wurde dieses Verfahren -ohne neue
Planungsziele- abgebrochen?

Zudem ist nicht zu verstehen, warum der von der Regierung von
Oberbayern geforderte Rahmenplan, der 2018 vom Gemeinderat
verabschiedet wurde, im nun vorgelegten Entwurf keine
Berlcksichtigung findet. Gibt es eine Erklarung hierfur?

Der Rahmenplan aus dem Jahr 2018 stellte eine konzeptionelle
Grundlage fur eine mdgliche zukinftige Entwicklung des Quartiers dar,
beinhaltete jedoch keine verbindlichen Vorgaben. Die Gemeinde
Seeshaupt hat sich mit dem  Aufstellungsbeschluss zur
Neuaufstellung des Bebauungsplans vom 08.03.2022 sowie dem
Beschluss liber eine Veranderungssperre vom 21.06.2022 bewusst fiir
eine planerische Neuausrichtung entschieden und dies mit fachlichen
Inhalten detailliert begriindet.

Mit diesen Beschliissen wurde das frilhere Rahmenkonzept ausdriicklich
aufgehoben. Es besteht  daher keine rechtliche oder
planungsrechtliche Bindung an die Inhalte des Rahmenplans von 2018.
Die aktuelle Planung verfolgt eigene stadtebauliche Zielsetzungen, die in
mehreren Arbeitssitzungen des Gemeinderats in der Planungsphase
erarbeitet wurden und die ebenfalls Aspekte des demografischen
Wandels, der Wohnvielfalt und Nachhaltigkeit berlicksichtigen — jedoch in

einer auf die drtlichen Gegebenheiten angepassten, aktualisierten Form.

Den nun ausliegenden Bebauungsplan betreffend erkennt auch eine Nicht-Architektin
bzw. Nicht-Stadtplanerin auf den ersten Blick eklatante Unterschiede zum
Rahmenkonzept aus dem Jahr 2018.

Zunachst, die dem Quartier den Namen gebende Gartnerei, ist im Plan nicht mehr zu
erkennen. Ein gesichtsloses, altbackenlangweiliges Neubaugebiet ohne Bezug zur
Geschichte und zum Ort ist geplant worden. Wo bleibt die, zwar in der Tradition und
dem Ort Seeshaupt begrindete, aber innovative und auch zukunftsorientierte
Planung?

Des Weiteren fallt auf, dass die ausgelegte Planung einer Quartiersentwicklung
nicht gerecht wird. Ein Quartier ist doch so viel ,mehr als Wohnen®. Wo sind die ein
~Quartier* ausmachende Konzepte? Wo findet man Ideen fir das Quartier-
Gemeinwohl in Form von beispielsweise Gemeinschaftsraumen oder einem Café?
Ein gutes Beispiele zu dieser fortschrittichen und hervorragend funktionierenden
Wohnform findet man beispielsweise in
Minchen https://www.prinzeugenpark.de/home.html.

Ware es nicht sehr schade fur jetzige und zukilnftige Seeshaupterinnen, wenn man
sich die Moglichkeit entgehen lasst mitten im Dorf eine lebenswerte Wohnbebauung
in Form eines lebendigen Quartiers zu etablieren, die das nachbarschaftliche
Miteinander von Alt und Jung, von Singles und Familien und gelebter Vielfalt
ermdglicht?

In diesem Sinne fordere ich den Gemeinderat von Seeshaupt freundlichst auf, sich -
fur unsere heutige und kommende Dorfgemeinschaft- nochmals intensiv mit der
Thematik ,Gartnereiquartier” auseinanderzusetzen, zeitnah ein Ende der jahrelangen
Kontroversen und einen baldigen Baustart zu bewirken.

Die Gemeinde Seeshaupt ist sich der besonderen
historischen Bedeutung des Gartnereigelandes bewusst
und hat diese in die Planung einflieRen lassen. Ziel ist es,
durch gezielte gestalterische und strukturelle Elemente
eine ldentitat stiftende Verbindung zur Vergangenheit
herzustellen. So wurde bewusst der Versiegelungsgrad
reduziert und Raum fir eine ortsbildpragende
Gehdlzgruppe mit Parkcharakter geschaffen. Dieser
zentrale Parkbereich im Quartier erinnert bewusst an die
frlhere Nutzung als Gértnerei. Der hohe Griinanteil im
gesamten Quartier, insbesondere in den grofl3zugig
gehaltenen Freiflachen, steht in direktem Bezug zur
historischen Nutzung.

Die geplante Bebauung orientiert sich weiterhin auf
Teilflachen an der villenartigen Struktur der Umgebung
und greift damit bewusst den charakteristischen Maf3stab
und die offene, durchgriinte Struktur der historischen
Bebauung in der Umgebung auf. Der
Geschosswohnungsbau verwendet Elemente dieser
Bebauungsform, um die ortstypische Architektursprache
der Vergangenheit in das neue Konzept zu integrieren.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan stellt eine geeignete Grundlage fir eine
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| nachhaltige, sozial durchmischte und ortsangepasste Entwicklung dar.

Abstimmung vom 23.04.2025: 9:7

24 | Messerschmidt und Kollegen- vertreten Heider 21.03.2025 | Abwégungsvorschlag
Sachverhalt Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die
l. Die Gemeinde weist den Vorwurf einer unsachgemafen oder

Heider Immobilien GmbH & Co. KG) ist Eigentiimerin der im persénlichen Motivation im Verfahren entschieden zuriick. Die
Planungsumgriff belegenen Grundstiicksflache FI. Nr. 442/1. An den Weiterentwicklung des Bebauungsplans erfolgte im Rahmen der
Gebauden auf dem Grundstick besitzt Frau Katharina Heider kommunalen Planungshoheit (§ 1 BauGB) unter Berlicksichtigung
Teileigentum. Die Heider Bautrdger GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin fachlicher, rechtlicher und stadtebaulicher Belange. Diese sind in
der im Planungsumgriff belegenen Grundstucksflache FI. Nr. 470. Auf der Begriindung genannt.
dem Grundstick FI. Nr. 442/1 befindet sich zahlreicher, baurechtlich Anderungen im Verfahren, insbesondere im Gemeinderat,
genehmigter und in Nutzung befindlicher baulicher Bestand. ergeben sich aus der demokratischen Entscheidungsfindung und
Il. Die sind durch neue Antrage, Stellungnahmen und
Gemeinde hat laut eigener Bekanntmachung in der Sitzung des Planungsgrundlagen gerechtfertigt und immer méglich.
Gemeinderats vom 11.02.2025 den ,Entwurf zur Anderung des Eine ordnungsgemafRe Behandlung in den Sitzungen des
Bebauungsplans ,Gartnereiquartier™ gebilligt. Dieser liege vom Gemeinderats war gewahrleistet. Die Wiederaufnahme des
19.02.2025 bis einschlieBlich 21.03.2025 aus. Gegenstand der Tagesordnungspunktes zur Auslegung des
Auslage sind (nur) ein Entwurf zeichnerischer und textlicher Bebauungsplanentwurfs entspricht §29 Abs. 7 der
Festsetzungen sowie eine Planungsbegriindung. Geschaftsordnung, da neue Gesichtspunkte vorlagen.
Il.Der Planungsvorgang hat eine weit in die Vergangenheit reichende
Vorgeschichte:
1.n den Jahren 2012 bis 2020 wurden von der Gemeinde Seeshaupt fur die
Fl. Nr. 442/1, 470, 469 und teilweise 466 mit Fordermitteln der Regierung
von Oberbayern zuerst ein Rahmenplan und danach ein
Bebauungsplanentwurf fir das sogen. Gartnereiquartier erarbeitet. Dies
parallel zur Bauleitplanung firr die 1. Anderung des Bebauungsplans St.-
Heinricher-Stralle, u.a. Fl. Nr. 470. Beide Bebauungsplanentwirfe
gelangten jeweils bis in eine erste Auslegung.
2. Indem Zeitraum von ca. 1,5 Jahren nach der Neuwahl des Gemeinderats
wie auch einer Neubesetzung des Amts des 1. Birgermeisters am 15.
Marz 2020 wurde den Einwendungsfihrerinnen seitens der Gemeinde
der Eindruck vermittelt, die bisherigen Verfahren wiirden fortgesetzt
3. Am 14.09.2021 stellten sodann einige Gemeinderdte den Antrag, die
Bauleitplanung im Géartnereiquartier neu aufzusetzen.
4. Am 08.03.2022 beschloss eine Mehrheit des Gemeinderats sodann, den
ursprunglichen Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
.Gartnereiquartiet’ des Gemeinderats vom 11.12.2018 aufzuheben und
einen neuen Bebauungsplan aufzustellen.
5. Der Versuch, eine Veranderungssperre zu beschlieRen, scheitert damals
im ersten Anlauf. Am 21.06.2022 wurde ein zweites Mal Uber die
Veranderungssperre abgestimmt, dieses Mal Uberwog eine knappe
Mehrheit. Sie trat in Kraft.
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6. Im November 2023 gab es sodann einen Entwurf des ,neuen”
Bebauungsplans. Erst auf direkte Ansprache durch die Einwenderinnen
— die Gemeinde hatte mit diesen seit Marz 2020 keinerlei Versuch
einer Information oder gar einer inhaltliChen Abstimmung unternommen
— trafen sie sich am 18.01.2024 mit Erlaubnis der Gemeinde mit der
eingeschalteten Stadtplanerin Frau Prof. Dr. Ulrike Probstl-

Haider.

7. Am 26.06.2024 erfuhren die Einwenderinnen von der Gemeinde, dass
der Gemeinderat in einer nichtéffentlichen Sondersitzung mehrheitlich
samtliche Anderungsanregungen der Einwenderinnen abgelehnt habe.
In dem Termin stellt die Gemeinde sodann erstmalig an die
Einwenderinnen — im Kontext einer nicht deren Interessen
entsprechenden Bauleitplanung sowie einer Veranderungssperre -
Forderungen nach einem stadtebaulichen Vertrag, nach einer
Planungskostenibernahme und nach einer Zustimmung zur
Abschopfung des Planungsgewinns nach einem gemeindlichen
,Baulandmodell".

Und der 1. Birgermeister drohte damit — sollte keine
stadtebauvertragliche Regelung zustande kommen -,

,dass die Planung dann gemeinsam mit der Stadteplanerin und den
Anwélten so gestaltet wird, dass der innenliegende AuRenbereich
verbleibt und in den Bereichen, wo sich die Bebauung evtl. nach S 34
richtet, kdnnte ggf. Grinland festgelegt werden. "

8. In der Gemeinderatssitzung vom 10.09.2024 wurde offen eroértert, wie
man mit einem neuen Entwurf so wenig Baurecht wie madglich
einrAumen konnte. Man habe diese Mdglichkeit auch mit dem
Landratsamt besprochen.

9. Am 14.01.2025 wurde in der Gemeinderatssitzung ein neuer
Planungsentwurf diskutiert.

- Anlage Einw. 3 -
Eine Billigung sowie eine Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
lehnte der Gemeinderat jedoch mehrheitlich ab.

10. Am 11.02.2025 wurde daraufhin der Bebauungsplanentwurf
unter dem TOP ,Antrage und Anfragen des Gemeinderats" noch einmal
zur Abstimmung gebracht, dieses Mal entschied eine knappe Mehrheit
des Gemeinderats fir die Auslegung des Bebauungsplanentwurfs.

IV Herauszustellen ist die bereits wiedergegebene und durch die Gemeinde
selbst protokollierte AuRerung des amtierenden 1. Biirgermeisters in der
Sitzung vom 26.06.2024, welche die hinter der nunmehr aktuell
vorliegenden Planung tatséchlich stehende Planungsintention und -
motivation der Gemeinderatsmehrheit herausstellt.

- Anlage Einw. 4 -
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V. Die Einwenderin hat am 25.01.2022 einen Vorbescheidsantrag fir
planungsgegenstandliche Bereiche ihrer Eigentumsflachen gestellt.
Dieser ist mit im April 2022 angepassten Plan am LRA Weilheim-
Schongau unter dem Az. 6024.02 VB 2022-0398 anhangig, Uber seinen
Inhalt wurde bis dato nicht entschieden.

- Anlage Einw. 5 —

VI Sodann hat die Einwenderin am 21.03.2025 einen neuerlichen
Vorbescheidsantrag  fur  planungsgegenstandliche  Bereiche  ihrer
Eigentumsflachen gestellt.

- Anlage Einw. 6a und 6b — B

Einwendungen:

I.Bekanntmachung vom 18.02.2025

Es ist nicht ersichtlich, worum es sich bei dem in der Bekanntmachung vom
18.02.2025 erwéhnten ,Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans
~Gartnereiquartier"" handelt. Die Gemeinde hat im laufenden Verfahren, seit
sie ein frlheres Verfahren beendet hat und seit Aufstellungsbeschluss,
keinen Verfahrensschritt vollzogen, jedenfalls wurde der Offentlichkeit
hiervon nichts bekannt. Insoweit erfillt die Bekanntmachung schon nicht die
erforderliche Anstol3wirkung, sondern stiftet Verwirrung zu Verfahrensstand
und Verfahrensgegenstand.

Am 13.09.2022 wurde die Beauftragung zum Planentwurf
Gartnereiquartier  beschlossen. Nach Antrag aus dem
Gemeinderat wurde am 11.02.2025 unter TOP 18 die Auslegung
férmlich beschlossen. Somit sind die Tatbestande erfullt

Verfahren
1 . Es bestehen weiter grundlegende Bedenken gegen die gewahlte
Verfahrensart, SS 13a, 13 BauGB.
2. Zudem beruht die aktuelle Auslegung auf einem unwirksamen
Gemeinderatsbeschluss in der Sitzung vom 11.02.2025, Art. 29 Abs.
7 Satz 2 BayGemO.
Der Gemeinderat hat am 14.01.2025 die Zustimmung zu dem
aktuellen Planungsentwurf versagt.
6. Bebauungsplan "Gértnereiquartier" - Vorstellung des

Entwurfs

Gremium
Gemeinderat Sitzung Sitzungsd | 6
Seeshaupt 54. Staung des atum no
(Gemeinde Gemeinderates 14.01.202| o
Seeshaupt) Seeshaupt 5

Sachverhalt Am 09.12.2024 wurde der

erste  Entwurf des Bebauungsplans
~Gartnereiquartier" vorgelegt.

Herr Dr. Reicherzer hat die Begrindung und den
Plan noch etwas ergénzt, sodass der Entwurf nun
vorgestellt werden kann.

In den textlichen Festsetzungen wird noch
erganzt, dass Bodenprobe vor Beginn der

1.Es wird auf die Stellungnahme des LRA- Bauleitplanung vom
20.03.2025 verwiesen. Einwendungen von dieser Seite wurden
zur Wahl des Verfahrens nicht vorgebracht.

Bemerkung: Die erneute Beratung und Beschlussfassung wurde
mit dem SG 32 Kommunalamt abgestimmt, die Rechtmafigkeit
gepruft und bestatigt.
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Bauarbeiten durchgefiihrt werden mussen.
Der Bauausschuss empfiehlt mehrheitlich (6:2)
folgenden Beschluss.
Beschluss
Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf vom
Planungsbiro AGL in der Fassung vom
09.12.2024 zu und beauftragt die Vewaltung die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
durchzufihren.
Abstimmungsbemerkung
Uber den Beschluss wurde unentschieden abgestimmt
und ist somit abgelehnt.
Am 28.01.2025 ging in der Gemeinde Seeshaupt daraufhin ein
Antrag aus dem Gemeinderat ein. Die Antragsteller begehrten ,die
Aufhebung des Beschlusses TOP 6 der Gemeinderatssitzung vom
14.01.2025 bzgl. des Bebauungsplans ,Gartnereiquartier" und die
erneute Beratung und den Beschluss der Auslegung des
Bebauungsplanes ,Gartnereiquartier" in der Fassung vom
09.12.2025, erganzt um die textliche Festsetzung in ,Hinweise, 10.
Altlasten und schéadliche Bodenveranderungen."
Es gab in der Sitzung vom 11.02.2025 dazu weder eine Vorstellung
des derzeitigen Entwurfsstands des Bebauungsplans noch eine
Beratung desselben. Der Beschluss lautete sodann: ,Der Antrag
wird genehmigt wie vorgelegt. "
Insoweit lie3 eine knappe Gemeinderatsmehrheit ohne sachlichen
Anlass und ohne rechtfertigende rechtliche Grundlage ,so lange
abstimmen, bis das gewinschte Ergebnis erzielt werden konnte."

ll.Erforderlichkeit

1. Zur Erforderlichkeit der Planung gemaR § 1 Abs. 3 BauGB

1 GemalR S 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Diese Vorschrift
verbindet das Gebot erforderlicher Planungen mit dem Verbot
nicht erforderlicher Planungen (BayVGH, Urteil vom 27.10.2011,
Az. 15 N 08.3431).

Mit dem Gebot der stéadtebaulichen Erforderlichkeit, an dem sich
jegliche planerische Festsetzung in der Bauleitplanung messen
lassen muss, wird der Bauleitplanung unter Berticksichtigung der
grundsétzlichen Erheblichkeit einer planerischen Konzeption der
Gemeinde eine strikt bindende Schranke gesetzt, die grobe und
einigermalien offensichtliche Missgriffe ausschlieRt (BVerwG,
Urteil vom 27.03.2013, Az. 4 C 13.11).

Nach 8 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Dabei steht der Gemeinde im Rahmen der Planungshoheit
ein weiter Gestaltungsspielraum zu (BVerwG, Urt. v. 27.03.2013, Az. 4 C
13.11). Die Feststellung der Erforderlichkeit ist vorrangig Sache der
Gemeinde und wird nur bei groben Missgriffen von der Rechtsprechung
beanstandet.

Im vorliegenden Fall
stadtebauliche Ziele:

e Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung im Quartier,
Steuerung und Lenkung von baulicher Nutzung und Dichte,
Verbesserung der Erschlielungssituation,

Sicherung von Grinflachen zur Durchgriinung und Naherholung,

verfolgt der Bebauungsplan folgende legitime

Jede Bauleitplanung bedarf einer stadtebaulichen Rechtfertigung Erhalt und Férderung einer ortshildvertraglichen
im Sinne des S 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wobei diese
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Voraussetzung nicht etwa nur fur den Anlass der Bauleitplanung,
sondern auch fir den Inhalt des Bebauungsplans, und zwar fur
jede Festsetzung Geltung beansprucht (BVerwG, Urteil vom
31.08.2000, Az. 4 CN 6.99).

Die  Bauleitplanung einer Gemeinde darf in ihrer
Planungskonzeption z. B. nicht auf die blo3e Verhinderung eines
Vorhabens oder einer Entwicklung beschrankt sein. Ein gewollter
Nutzungsausschluss muss sich vielmehr als Konsequenz aus
positiven Planungszielen ergeben. Sie darf auch nicht nur das
vorgeschobene Mittel sein, um z. B. einen Bauwunsch zu
durchkreuzen. Zudem ist ein Bauleitplan dann nicht erforderlich,
wenn er aus tatsdchlichen oder aus Rechtsgriinden auf Dauer
oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsfahigkeit entbehrt und der
dadurch die Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu
erfillen vermag.

2. Vor diesem Hintergrund erweist sich die vorliegende Planung der

Gemeinde als nicht erforderlich im Sinne des S 1 Abs. 3
BauGB.

Tatsachlich erweist sich der vorliegende Planungsentwurf als
Verhinderungsplanung.

Die Einwenderinnen haben wiederholt klar zum Ausdruck
gebracht, dass sie die bestehende Bebauungsstruktur auf dem
Grundstiick weiterhin nutzen und entwickeln wollen (Anlagen
Einw. 2 und 3). Die Gemeinde konterkariert diese Absicht durch
ihre diametral entgegenstehende Festsetzungen, ohne dass fir
deren Erforderlichkeit ein belastbarer stadtebaulicher Grund
angegeben wird.

b. Zudem stellt die Bauleitplanung - zumindest soweit darin
gréRere offentliche und private Grunflachen festgesetzt werden
sollen und zwar unter anderem ausweislich der dokumentierten
Einlassungen des 1. Burgermeister — einen planungsrechtlichen
Etikettenschwindel dar. Die Festsetzung der 6ffentlichen wie auch
der privaten Grunflachen ist nicht erforderlich im Sinne des S 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB, da sie weder von der Gemeinde
gewtnscht wird noch ihre Umsetzung tatsachlich zu erwarten ist.
Der Gemeinde geht es insbesondere bei der
Grunflachenfestsetzung, vermutlich aber dartber hinausreichend
auch bei allen weiteren das Mall der baulichen Nutzung
betreffenden Vorgaben darum, die Einwenderinnen zu
sanktionieren. Zum einen daflr, dass sie weder begeistert
reagierten, als der amtierende Gemeinderat mehrheitlich - nach
ca. 10 Jahren gemeinsamer Rahmenplanung und nach unter
erheblichem, durch die Gemeinde ausgeléstem Kostenaufwand

Bebauungsstruktur.
Dass private Vorstellungen mit dieser Planung nicht in Einklang stehen,
begriindet keine Rechtswidrigkeit. Bauleitplanung ist kein

Konsensverfahren zwischen Gemeinde und privaten Eigentimern, sondern
Ausdruck gemeindlicher Planungshoheit im Rahmen des o6ffentlichen
Interesses.

2. Zur Behauptung einer Verhinderungsplanung

Die Planung basiert nicht auf der bloBen Absicht, Vorhaben der
Einwenderinnen zu verhindern. Vielmehr ist sie Ausdruck einer positiven
stadtebaulichen Entwicklungskonzeption. Das Bundesverwaltungsgericht
stellt hierzu klar: Auch eine Planung, die bestimmte Nutzungen ausschlief3t,
ist zuléssig, wenn dies aus stédtebaulichen Erwagungen erfolgt und nicht
lediglich der Verhinderung dient (BVerwG, Urt. v. 31.08.2000, Az. 4 CN
6.99).

Die Argumentation der Einwenderinnen, die Gemeinde wolle sie
"sanktionieren”, ist durch nichts belegt. Vielmehr ist es der ureigenen
Planungshoheit der Gemeinde geschuldet, Entwicklungsziele zu definieren,
auch wenn diese nicht mit den Einzelinteressen der Eigentiimerinnen
Ubereinstimmen.

3. Zur Festsetzung  offentlicher  und Grunflachen
("Etikettenschwindel")

Die Festsetzungen von Grinflachen dienen der qualitativen Aufwertung
des Quartiers und sind stédtebaulich begriindet. Sie tragen zur
Durchgriinung und Erhéhung der Aufenthaltsqualitat bei (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB). Dass es bislang keine konkrete Vereinbarung zur Ubertragung
oder Nutzung dieser Flachen gibt, steht der planerischen Festsetzung nicht
entgegen. Bauleitplanung darf — und muss — Ziele formulieren, auch wenn
deren Umsetzung von weiteren Schritten abhangt.

Die Behauptung eines Etikettenschwindels ist nicht nachvollziehbar und
wird von der Gemeinde ausdriicklich zuriickgewiesen.

privater

4. Zur Frage der Vollzugsfahigkeit und Eigentumsverhéltnisse

Auch die Argumentation, dass die Planung mangels freiwilliger
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimerinnen auf unabsehbare Zeit nicht
vollziehbar sei, Giberzeugt nicht.

Nach standiger Rechtsprechung (BayVGH, Urt. v. 27.10.2011, Az. 15 N
08.3431) ist die Erforderlichkeit einer Bauleitplanung nicht von der
sofortigen Realisierbarkeit abhéngig. Planung ist regelmé&Rig langfristig
ausgerichtet. Die Gemeinde darf auch Ziele formulieren, die einer spateren
Umsetzung unterliegen.

Die Eigentumslage schrankt die Planungshoheit nicht ein. Vielmehr bleibt
es Sache der Eigentimer, ob und in welchem Umfang sie von der
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der Einwenderinnen begleiteten, erfolgten Auslegungsschritten | planungsrechtlichen Zulassigkeit Gebrauch machen. Ein Bebauungsplan ist
sowohl fur das Gértnereiquartier als auch fir die St. Heinricher | nicht schon deshalb unwirksam, weil er derzeit auf private Mitwirkung
Strale — diese Planungen von heute auf morgen ohne | angewiesen ist.

rechtfertigenden Anlal3 Gber den Haufen warf und quasi bei Null | Zudem bleiben der Gemeinde Instrumente wie stadtebauliche Vertrage
neu anfing. Zum anderen dafur, dass die Einwenderinnen die | oder ggf. das Umlegungsverfahren (88 45 ff. BauGB), um langfristig die
ohne inhaltliChen Abstimmungswillen durch die Gemeinde | angestrebte stadtebauliche Ordnung herbeizufuhren.

konzipierte und mehrheitlich gebilligte neue Planung nicht (mehr)
dazu veranlasste, freiwillig neue vertragliche Pflichten betreffend
Planungskosten  oder hinsichtlich  eines  gemeindlichen
Baulandmodells zu akzeptieren.

c. Nicht zuletzt ist die vorliegende Bauleitplanung auch nicht
erforderlich, da sie aus tatséchlichen wie auch aus
Rechtsgriinden auf Dauer bzw. jedenfalls auf unabsehbare Zeit
der Vollzugsfahigkeit entbehrt. Der BayVGH hat insoweit schon
verschiedentlich entschieden, dass eine Planung, die sich
vollstdandig in die Abhangigkeit der widersprechenden
Grundeigentiimer begibt, nicht erforderlich ist.

Vorliegend stehen knapp 90 % der planungsgegenstandlichen
Flache im Eigentum der Einwenderinnen. Diese beabsichtigen
nicht, die angedachte Planungskonzeption umzusetzen. Sie
werden der Gemeinde insbesondere auch keine o&ffentlichen
Grunflachen zur Verfigung stellen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans samt seiner Festsetzungen
héangt mithin von einer realistisch nicht zu erwartenden
Neuordnung der Eigentumsverhdltnisse an den Uberplanten
Grundstiicken mit neuen Grundsttickszuschnitten ab.

Die Eigentimerinnen sind nicht bereit, die durch die Gemeinde
konzipierte Festsetzungskonzeption umzusetzen und dafir
Flachen bereit zu stellen.

V. Satzungsentwurf und Festsetzungen Insgesamt wird auf die die Abwagung der Stellungnahmen Nr. 1 bis
Die Festsetzungen der Gemeinde erfolgen nicht konform der Vorgaben | 8 verwiesen.
des S 9 BauGB und sind insoweit rechtsfehlerbehaftet.

1 Die Praambel des Satzungsentwurfs erwahnt die Gemeinde
Wessobrunn als planende Gemeinde. Offenbar wurde hier eine | 1. Redaktionelle Unschérfen in der Praambel und Planbegriindung.
Satzungsvorlage einer anderen Gemeinde nur iberschrieben. Redaktionsversehen, ohne materielle Relevanz. Wird bereinigt.

2 GemaR S 1 der Satzung soll der in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Gartnereiquartier” hineinragende Teil des | 2. Verhéltnis zum bestehenden Bebauungsplan ,Sudlich St.
rechtskraftigen Bebauungsplans "Sudlich St. Heinricher StraRe | Heinricher Stralle Teil 1
Teil 1" durch die Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen | Der Bebauungsplanentwurf ersetzt den in seinem Geltungsbereich
und Text des neuen Planungsentwurfs vollstandig ersetzt werden. | Uberdeckten Teil des bestehenden Bebauungsplans durch die
Dabei ist nicht erkennbar, dass ein diesem Satzungsinhalt | neuen Festsetzungen. Dies erfolgt auf Grundlage des
entsprechender Aufstellungsbeschluss gefasst worden waére. Aufstellungsbeschlusses des Gemeinderats vom 11.02.2025. Ein

3 Die Beschrankung der Baufelder 03 bis 19 auf die in S 4 (2) Nr. 1 | Zusétzlicher Beschluss zur Aufhebung des bisherigen Plans ist
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BauNVO aufgefuhrte Nutzung Wohngebdude widerspricht der
geplanten Gebietsart und ist von S 1 Abs. 4 BauNVO nicht
gedeckt.

Dies gilt ebenso fir den Umstand, dass in Zusammenschau der
Ziffern 1 1.2 und 1.1.2.2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
nur in den Baufeldern 01 und 02 zugelassen werden.

Die Festsetzungen zur Gebaudehodhe in ziff. 1.2.1 in Verbindung
mit den getroffenen zeichnerischen Festsetzungen entsprechen —
betreffend die Bestimmung der Wand- wie auch der Firsthohe uber

das natirliche Geldande — nicht den Anforderungen der
Rechtsprechung und sind im Ergebnis unbestimmt und
unwirksam.

Die Festsetzungen zur Grundflacheniberschreitung in Zziff. 1.2.2
und 1.2.3 entsprechen nicht den Anforderungen der
Rechtsprechung und sind im Ergebnis unbestimmt und
unwirksam.

. Zu Ziff. 1.3.4 ist anzumerken, dass die Gemeinde gemafi S 9 Abs.
1 Nr. 2a BauGB nur -ggf. in einer Satzung geregelte - vom
Bauordnungsrecht  abweichende MalRe der Tiefe der
Abstandsflachen festsetzen, nicht aber die Einhaltung von
Abstandsflachen per se auch dann vorgeben kann, wenn schon
aus planungsrechtlichen Grinden keine Abstandsflachen zu
wahren sind.

Hinzu tritt, dass die Festsetzung in Kombination mit der Festlegung
von Baurdumen etwa fir die Baufelder 01 und 02 von Anbeginn an
der Nutzung weiter Teile der dort definierten Bauflachen
entgegensteht.

. Die Baugrenzen, welche auf Ziff. 1.3.1 beruhen und zeichnerisch
festgesetzt sind, sind in ihrer Situierung im Planungsumgriff weit
Uberwiegend in Lange und Breite und (teilweise) auch bezogen auf
den Abstand zu Nachbargrundstiicken unvermalft.

Dies fuhrt neben Unbestimmtheiten vor allem gerade betreffend
die Baufelder 01 und 02 zu absurden und in der Sache
unwirksamen Bauraumsituierungen und -dimensionierungen, da
dort zwischen den Baurdumen bereits die brandschutzrechtliChen
Mindestabstande unterschritten werden und im Bereich
vorhandener Grenzanbauten etwa gegenuber den Fl. Nr. 442/3
und 73 in der Tiefe bei Baufeld 01 differierende und insgesamt die
gesetzliche Mindestabstandsflache teils kaum erreichende bzw.
deutlichst unterschreitende (Baufeld 02 im Osten) Absténde
vorgesehen sind.

. Die Festsetzung Zziff. 1.4.2 lasst nicht erkennen, gegenuber
welcher Art von Verkehrsweg im Sinne der zeichnerischen

gemall § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht erforderlich, da die
Neubekanntmachung des Plans die vorherigen Regelungen
insoweit ablost.

3. Zulassige Nutzungen in den Baufeldern

Die Beschrankung der Baufelder auf Wohnnutzung entspricht dem
stadtebaulichen Ziel, ein ruhiges und ortshildvertragliches
Wohnquartier zu schaffen. Die Festsetzung beschrankt sich auf das
zulassige MaR der Differenzierung nach 8 1 Abs. 4 BauNVO und ist
damit rechtlich zuldssig. Auch die Beschrankung gewerblicher
Nutzungen auf die Baufelder 01 und 02 ist Ausdruck der
planerischen Konzeption und rechtlich nicht zu beanstanden.

4.-5. Gebaudehohe und Grundflacheniiberschreitung

Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe und
Grundflachentberschreitung sind hinreichend bestimmt. Sie
orientieren sich an allgemein anerkannten bautechnischen
Definitionen und werden in den textlichen Festsetzungen
ausreichend konkretisiert. Erganzend wird klargestellt, dass sich
die Hoéhenangaben auf das natirliche Gelande beziehen. Es wird
Bezug auf die Stellungnahme des LRA- Bauleitplanung genommen:
Es erfolgt eine Anpassung von Festsetzung Nr. 1.3.1 beziglich der
Uberschreitungsméglichkeiten der GR durch Terrassen.

6.—7. Abstandsflachen und Baugrenzen

Die Festsetzung von Abstandsflachen und Baugrenzen ist durch §
9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB gedeckt. Die festgelegten Baugrenzen sind
ausreichend bestimm. Brandschutzrechtliche Anforderungen
werden im bauordnungsrechtlichen Verfahren geprift und stellen
keine Unwirksamkeit des Bebauungsplans dar.

8.-9. VerkehrserschlieRung und Ein- bzw. Ausfahrten

Festsetzung Nr. 1.42. wird erganzt um eine genaue Zurordnung.
Die Anordnung und Festsetzung der Ein- und Ausfahrtsbereiche
dient der geordneten Verkehrsfiihrung im Plangebiet.

10.-11. Stellplatze, E-Ladeinfrastruktur, Tiefgarage und Griindach
Die Festsetzungen zur Unterbringung von Stellplatzen in einer
Tiefgarage und zur E-Ladeinfrastruktur finden ihre Rechtsgrundlage
in 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB. Auch Vorgaben zur
Ausstattung mit Ladeinfrastruktur sind aufgrund der Klimaziele
sowie zur Férderung nachhaltiger Mobilitéat sachlich gerechtfertigt.
Die gestalterische Einordnung von Tiefgaragenbegriinungen stellt
keinen Mangel der Planung dar.
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9.

10.

11.

12.

Festsetzungen ziff. 2.1, 2.3 und 2.4 die Festsetzung Geltung
besitzen soll.

Die Festsetzung Ziff. 2.5 sieht verbindliche Bereiche fur Ein- bzw.
Ausfahrten Grundstuck/ Tiefgarage vor. Soweit hierdurch die
Nutzung der nordlichen Zufahrt von der Baumschulenstrale
ausgeschlossen wird, wird die Festsetzung der bis an die
BaumschulenstralBe reichenden Verkehrsflache an sich ebenso

konzeptions- wie sinnfrei.
GSI

Die Festsetzung ist zudem betreffend die Fl. Nr. 74/4 unbestimmt.
Es ist unklar, ob dieses Grundstiick in des Plangebiet einfahren

darf oder nicht.

Unzulassig sind auch die Festsetzungen Ziff. 2.6, 2.7 und 2.8,
erstere insbesondere betreffend den Zwang zur vollstandigen
Unterbringung samtlicher Stellplatze in einer Tiefgarage, sowie
letztere insbesondere betreffend die Vorgabe von E-
Ladeinfrastruktur einschlieBlich der Qualitat der Ladevorgange.
Fur diese Festsetzungsinhalte bietet S 9 BauGB keine
Rechtsgrundlage.

Bezogen auf ziff. 2.8 ist weiter herauszustellen, dass eine
Tiefgarage regelhaft im Erdreich befindlich ist. Insoweit vermag sie
nicht Gegenstand einer Regelung zu einem Grindach sein, weil
sie kein Dach besitzt.

Hinzu tritt, dass festsetzungssystematisch
Grundachfestsetzung in Ziff. 3 zu verorten wére.

Die Festsetzungsinhalte der Ziff. 3.2 und 3.3 sind unbestimmt. Es
ist nicht klar, was unter den Begrifflichkeiten ,Gro3bdume" und
~Wildwiese" verstanden werden soll. Dies gilt ebenso fur die
Bezeichnungen ,Villengarten" mit ,Parkcharakter. Zu letzterem
dirfte schon evident sein, dass es rein im Auge des subjektiven

diese

12. Festsetzungen zur Begriinung und Freiraumgestaltung

Begriffe wie ,GroRbaum®, ,Wildwiese“ und ,Villengarten® sind in der
Landschaftsplanung gebrauchlich und ausreichend bestimmbar. IN
der Begrindung sind unter Kap. 4.7 Grinordnung die Ziele
ausfihrlich beschrieben

13.-15. Regelungen zur Gestaltung und Begriinung

Die Festsetzungen zur Begrinung der unbebauten Flachen im
Plangebiet (ziff. 3.7, 3.9) sowie zur Reduzierung der
Bodenversiegelung (Ziff. 3.10) finden ihre klare Rechtsgrundlage in
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Danach durfen im Bebauungsplan MaRhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt werden. Die Festsetzungen dienen der Sicherung eines
Okologisch  hochwertigen  Wohnumfeldes, unterstitzen die
Durchgriinung des Quartiers und leisten einen aktiven Beitrag zur
Regenwasserbewirtschaftung im Sinne des
Klimaanpassungskonzepts.

Zudem wird durch die Festsetzungen dem Ziel Rechnung getragen,
die Bodenversiegelung zu minimieren (8§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB).

2. Zur behaupteten Doppelregelung zwischen Ziff. 3.7 und 3.9
Ziff. 3.7 und 3.9 regeln unterschiedliche Aspekte, auch wenn sie
sich thematisch tGberschneiden:

Ziff. 3.7 konkretisiert qualitative und quantitative Anforderungen
an die Begrinung: Fir jede 250 m2 Grundstlcksflache sind
mindestens ein Laubbaum der Wuchsklasse 1l oder zwei
Obstbdume sowie mindestens drei Straucher zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Damit wird eine konkrete Pflanzverpflichtung
festgelegt.

Ziff. 3.9 regelt dagegen allgemeiner die Nutzung der unbebauten

Flachen als Grinflachen. Diese Vorgabe betrifft auch Flachen, die
nicht von der konkreten Bepflanzungspflicht nach Zziff. 3.7 erfasst
sind.
Eine Doppelregelung liegt somit nicht vor. Vielmehr ergénzen sich
beide Festsetzungen sinnvoll, indem Zziff. 3.7 die qualitativen und
quantitativen Anforderungen beschreibt, wahrend ziff. 3.9 die
grundsatzliche Nutzung als Grinflache fordert.

3. Zur angeblichen Unbestimmtheit der Festsetzung Ziff. 3.10
Die Festsetzung in Ziff. 3.10 verfolgt das Ziel, die Versiegelung im
Plangebiet auf das notwendige MalR zu begrenzen und die
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13.

14.

15.

16.

17.

19.

Betrachters liegen durfte, was ein Betroffener unter Villengarten
und Parkcharakter versteht.

Erschwerend tritt betreffend die ziff. 3.3 hinzu, dass diese
Festsetzung nicht nur wie erlautert einen Etikettenschwindel birgt,
sondern auch zu einem sinnfreien Planungskonzept fiihrt, da die
Baufelder 05 und 06 dergestalt umschlossen werden, dass sie
oberirdisch nicht mehr erreicht werden kénnen.

Die Rechtsgrundlage der Festsetzung Ziff. 3.7 ist — ebenso wie
fur ziff. 3.10 Satz 1 nicht ersichtlich.
Zudem erfolgt mit Ziff. 3.9 teilweise eine Doppelregelung.

Die Festsetzung in Ziff. 3.10 Satz 1 ist unbestimmt.

Die Festsetzung in Ziff. 3.10 Satz 3 ist bezogen auf den Begriff der
LZufahrten" unbestimmt. Auch die Verkehrsflachen nach Ziffern
2.1, 2.3 und 2.4 sind ,Zufahrten". Diese konnen aber nicht
entsprechend Ziff. 3.10 Satz 3 gestaltet werden.

Die Festsetzung Zziff. 3.11 stellt eine Doppelung zu Ziff. 3.8 Satz 2
dar.

Sie ist auch inhaltlich widerspruchlich zu ziff. 3.8 Satz 2.

Es ist zudem offengelassen, weswegen jeglicher festgesetzte
Baum gleich welcher Wuchsklasse durch die Wuchsklasse 1.
Ordnung ersetzt werden muss.

In Festsetzung Ziff. 3.12 wird auf Ziff. 3.3 fir die ,Festsetzung zu
erhaltender Einzelbdume" Bezug genommen. In Ziff. 3.3 ist dazu
aber nichts festgesetzt.

Die  Festsetzung  Ziff.
Festsetzungsgrundlage.

18. Zudem regeln sowohl Ziff. 4.1 als auch 4.2 die Fallung von
Grol3- bzw. Altbaumen. Welche Regelung insoweit gelten soll ist
unklar, ungeachtet des Umstands, dass auch Ziff.4.2 einer
Rechtsgrundlage in S 9 BauGB entbehrt.

Weiter sei etwahnt, dass in der Begrindung zum Entwurf auf Seite
4, Punkt 2.1, auf die Stadt Landsberg am Lech Bezug genommen
wird; auch hier kam wohl ein Textbaustein aus einem anderen
Verfahren zum Einsatz.

41 Satz 2 entbehrt einer

Okologische Qualitat der befestigten Flachen zu sichern. Dabei wird
klargestellt, dass befestigte Flachen mdglichst wasserdurchléssig
oder als begriinte befestigte Flachen auszufiihren sind. Beispiele
wie  Schotterrasen, Rasenpflaster oder Rasengittersteine
verdeutlichen die zuldssigen Bauweisen.

16.—18. Baumerhalt und Baumfallungen
Die Festsetzungen Ziff. 4.1 und 4.2 beziehen sich auf die
Regelungen zum Artenschutz und die Fallung von GroR3- bzw.
Altbdumen. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gibt der Gemeinde die
Méoglichkeit, MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft verbindlich
festzulegen. Hierzu gehért auch der Schutz von Baumen.
Die Festsetzungen dienen der Konkretisierung der ohnehin
geltenden Vorgaben des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und schaffen
klare und nachvollziehbare Regelungen zur Durchfiihrung von
Baumfallungen im Plangebiet.
Zudem wird mit der Regelung in Ziff. 4.1 ausdricklich
sichergestellt, dass vor einer Fallung eine Untersuchung auf
artenschutzrechtliche Aspekte, insbesondere
Fledermausvorkommen gebéudebritende  Vogelarten,
stattfindet.
Mit ziff. 4.2 wird die zulassige Fallzeit konkret benannt und
orientiert sich an den gesetzlichen Vorgaben zum Schutz der
Vogelwelt.
Die Festsetzungen haben damit eine klare Grundlage im BauGB
und dienen dem planerischen Umweltschutz. Sie erganzen die
gesetzlichen Vorgaben sinnvoll und erhéhen die Transparenz und
Verbindlichkeit fur alle Verfahrensbeteiligten.
Es besteht kein Widerspruch zwischen den Festsetzungen. Beide
Regelungen stehen in einem sachlichen Zusammenhang und
erganzen sich:

Ziff. 4.1 regelt die erforderliche Priifung vor der Fallung.

Ziff. 4.2 regelt den zulassigen Zeitraum fir die Fallung.
Die Festsetzungen sind damit inhaltlich klar und versténdlich. Sie
stellen eine doppelte Absicherung im Sinne des Naturschutzes dar
und fuihren nicht zu Rechtsunsicherheit

und

19. Verweis auf Stadt Landsberg

Redaktionsversehen, ohne Relevanz. Wird bereinigt.

V. Abwagung Die Gemeinde Seeshaupt weist zunéchst darauf hin, dass sich der
Es steht fur die Einwenderinnen auBer Frage, dass die durch die | Bebauungsplan ,Gartnereiquartier* weiterhin im formlichen
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vorliegende Bauleitplanung der
insbesondere deren eigene, private Belange,
abgewogen werden kénnten.

1 . Die Bestimmungen der SS 2 Abs. 3 BauGB und 1 Abs. 7

Gemeinde berihrten Belange,
nur fehlerhaft

Aufstellungsverfahren gemal 8§ 2 ff. BauGB befindet. Der derzeitige
Entwurf wurde erstmalig geméaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt,
sodass sich die Planung im ordentlichen Beteiligungs- und
Abwagungsprozess befindet. In diesem Stadium ist es zentrale Aufgabe

BauGB verpflichten als Ausdruck dieses Abwagungsgebots
planende Gemeinden, die von ihrer Planung berihrten
offentlichen und privaten Belange vollstandig zu ermitteln
und sie gerecht gegeneinander und untereinander
abzuwagen. Das  Abwéagungsgebot umfasst  als
Verfahrensnorm das Gebot zur Ermittlung und Bewertung
des Abwéagungsmaterials, inhaltlich stellt es Anforderungen

an den Abwagungsvorgang und an das
Abwagungsergebnis.
Das Bundesverwaltungsgericht hat schon frihzeitig

dargelegt, dass daher das Gebot gerechter Abwagung
verletzt ist, wenn eine sachgerechte Abwagung tberhaupt
nicht stattfindet. Es ist auch verletzt, wenn in die Abwéagung
an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge
in sie eingestellt werden muss. Es ist ferner verletzt, wenn
die Bedeutung der betroffenen privaten Belange verkannt
oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung
beriihrten  oOffentlichen Belangen in  einer Weise
vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit
einzelner Belange aufRer Verhéltnis steht. Innerhalb dieses
Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt,
wenn sich die zur Planung berufene Gemeinde in de Das
notwendige Abwagungsmaterial umfasst solche Belange,
die in der konkreten Planungssituation nach Lage der Dinge
in die Abwagung eingestellt werden muissen. Welche
Belange dies im Einzelnen sind, beurteilt sich nach den
Umstdnden des konkreten Einzelfalls. Dabei ist die
Zusammenstellung des Abwagungsmaterials kein
Selbstzweck.

lhr Ob und ihr Wie wird bestimmt
Erforderlichkeit zur Vorbereitung der
Abwagungsentscheidung.

Die Gemeinde verkennt bereits die bestehende
Genehmigungslage fur die  Gebaude auf den
Eigentumsflachen der Einwenderinnen. Ebenso verkennt sie
die Interessenlage der Eigentimerinnen am Erhalt der
bestehenden baulichen Substanz sowie an deren
Entwicklungsmdglichkeit im Ubergang von genehmigter
gewerblicher hin zu einer — mit den stadtebaulichen Zielen
der Gemeinde im Grunde kompatiblen — Wohnnutzung.

durch die die
gemeindlichen

des Verfahrens, 6ffentliche und private Belange zu sammeln, zu bewerten
und diese im Rahmen der gemeindlichen Planungshoheit gerecht
gegeneinander und untereinander abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB).

Die Gemeinde fiihrt diesen Abwéagungsprozess systematisch und
nachvollziehbar durch. Dazu wird eine strukturierte Abwagungstabelle
erstellt, in der sé&mtliche im Verfahren vorgebrachten fachlichen
Stellungnahmen sowie die Einwendungen privater Tréger, insbesondere
die der Einwenderinnen, umfassend bericksichtigt werden. Die
Entscheidung Uber den Planinhalt obliegt dabei dem Gemeinderat, der
seine Abwagungsentscheidung dokumentiert und begrindet. Eine
Verletzung der Abwagungspflicht im Sinne von 8 214 Abs. 3 Satz 1
BauGB liegt nur dann vor, wenn nicht erkennbar ist, dass eine Abwagung
stattgefunden hat, oder wenn ein Belang offensichtlich tGbersehen oder
fehlerhaft bewertet wurde. Dies ist vorliegend nicht der Fall.

Die privaten Belange der Einwenderinnen — insbesondere hinsichtlich der
Nutzung der Bestandsgebaude, der gewlnschten
Entwicklungsperspektiven  sowie  der  Ablehnung  vertraglicher
Verpflichtungen — wurden im Verfahren erkannt und bewertet. Die
Gemeinde hat die Einwendungen ausfuhrlich geprift und deren Inhalte in
die Abwéagung eingestellt. Allerdings wurden diese privaten Interessen im
Ergebnis nach sorgfaltiger Wdurdigung zugunsten der verfolgten
stadtebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde zurlckgestellt.

Diese Vorgehensweise entspricht der vom Bundesverwaltungsgericht
geforderten Vorgehensweise im Rahmen des Abwagungsgebots (vgl.
BVerwG, Urteil vom 12.12.1969 — IV C 105.66). Danach ist es zulassig,
dass sich eine Gemeinde im Spannungsfeld verschiedener Belange fur
die Vorziehung eines offentlichen Interesses entscheidet, sofern die
Entscheidung nachvollziehbar begriindet wird und die widerstreitenden
Belange erkannt und gewichtet wurden.

Die jetzige Ruckmeldung der Einwenderinnen wird — wie alle anderen
Stellungnahmen auch — in die férmliche Abwéagung eingebracht, Uber die
der Gemeinderat im Rahmen eines Beschlusses zur Auswertung der
Beteiligung entscheidet. Eine rechtliche Verpflichtung zur inhaltlichen
Ubernahme einzelner Anregungen besteht dabei nicht, sofern die
Abwagung ordnungsgemalf erfolgt.
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Zudem geht die Gemeinde ersichtlich von einer
unzutreffenden  planungsrechtlichen  Bewertung  der
planungsbetroffenen Flachen als derzeit im

planungsrechtlichen Innen- bzw. AuRenbereich befindlich
aus. Die verkehrlichen Auswirkungen wie auch Optionen des
Plangebiets kennt die Gemeinde nicht, da sie hierzu keine
Verkehrsbhegutachtung veranlasst hat. Ebenso wenig kennt
sie die artenschutzfachlichen Begebenheiten , die sie
dadurch berthrt, dass in Folge ihrer Festsetzungen keines
der Bestandsgebaude bestehen bleiben kann, sondern alle
einem Neubau weichen mussten.
r Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung
des einen und damit notwendig fir die Zuriickstellung eines anderen
entscheidet. Innerhalb jenes Rahmens ist namlich das Vorziehen
bzw.  Zurlcksetzen bestimmter Belange Uberhaupt kein
nachvollziehbarer Vorgang der Abwéagung, sondern eine geradezu
elementare planerische EntschlieBung, die zum Ausdruck bringt, wie
und in welcher Richtung sich eine Gemeinde stadtebaulich geordnet
fortentwickeln

3. Zudem st der
Grundlage einer
gerechten Abwagung der
privaten Belange zu werden.

a. Die Bauleitplanung der Gemeinde ist mit Art. 14 Abs. 1 GG nicht
Zu vereinbaren.

(1) Die Gemeinde muss im Rahmen ihrer Planung die Bedeutung
und Tragweite der Eigentumsgarantie nach Art. 14 Abs. 1 und
Abs. 2 GG beachten. Das Eigentum - hier das Grund- und
Gebéaudeeigentum - wird in seinem konkreten Bestand geschitzt.
Eine wirksame stadtebauliche Planung setzt voraus, dass
hinreichend gewichtige stadtebaulich beachtliche
Allgemeinbelange fir sie bestehen. Diese stadtebaulich
beachtlichen Allgemeinbelange miissen umso gewichtiger sein, je
starker die Festsetzungen eines Bebauungsplans die Befugnisse
des Eigentimers einschranken oder Grundstiicke von einer
Bebauung ganz ausschlieen, denn das durch Art. 14 GG
gewahrleistete Eigentumsrecht gehort in hervorgehobener Weise
zu den von der Bauleitplanung zu berticksichtigenden Belangen

Bebauungsplanentwurf nicht geeignet,
gegeneinander und untereinander
betroffenen 06ffentlichen und

Grundsatzlich ist die Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit
berechtigt, Bebauungsplane aufzustellen, die auch Regelungen treffen,
welche die Nutzung von Grundsticken einschranken. Dies findet seine
Rechtsgrundlage in 8 1 Abs. 3 BauGB sowie im planerischen
Gestaltungsspielraum der Gemeinde, der auch durch die Rechtsprechung
des Bundesverfassungsgerichts bestatigt ist (vgl. BVerfG, Beschluss vom
15.07.1998 — 1 BVR 1554/89).

Art. 14 GG schitzt das Eigentum, allerdings nicht schrankenlos. Der
Gesetzgeber ist berechtigt, Inhalt und Schranken des Eigentums zu
bestimmen, sofern ein angemessener Ausgleich zwischen dem
Gemeinwohlinteresse und den Interessen des Eigentiimers erfolgt. Das
bedeutet: Stellt eine Gemeinde einen Bebauungsplan auf, in dem sie
Festsetzungen trifft, die das Mal3 der baulichen Nutzung begrenzen oder
bestimmte Nutzungen ausschlieRen, so ist dies zuldssig, wenn die
Festsetzungen von stadtebaulichen Erwagungen getragen sind und die
Eigentumsrechte nicht in unzumutbarer Weise einschranken.

Im vorliegenden Fall verfolgt die Gemeinde mit der Bauleitplanung klare
stadtebauliche Ziele:

e Entwicklung eines strukturierten mit  maflvoller
Nachverdichtung,

e Sicherung von Grinflachen zur stadtebaulichen Auflockerung und

Quartiers
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(2) Die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG fordert, dass

in erster Linie Vorkehrungen getroffen werden, die eine
unverhéltnismafige Belastung des Eigentimers real vermeiden
und die Privatnitzigkeit des Eigentums so weit wie mdglich
erhalten.

Insoweit entbehrt die angedachte Festsetzung o6ffentlicher
Grunflachen nicht nur einer zureichenden stadtebaulichen
Herleitung dem Grund nach, es ermangelt ihr auch an einer
Alternativenbetrachtung. Die Gemeinde musste prifen, ob der mit

der Festsetzung verfolgte Zweck nicht auch unter einer
weitergehenden Schonung des Grundbesitzes der
Einwenderinnen zu erreichen ware. Das Interesse der

Einwenderinnen an einer besseren baulichen Nutzung des ihnen
verbleibenden Grundsticks ware mit einem ggf. bestehenden
anderweitigen Interesse abzuwagen.

Dies gilt gleichermalRen fiur die Festsetzung Ooffentlicher
Verkehrsflachen nach Zziff. 2.1, die ersichtlich unauffallig der
ErschlieBung von Grundstiucken auf3erhalb des Umgriffs dienen

Verbesserung des Mikroklimas,

e Beriicksichtigung des Umfeldes
bestehende Siedlungsstruktur,

e Sicherstellung einer geordneten verkehrlichen Erschlieung.

und Einbindung in die

Diese stadtebaulichen Allgemeinbelange sind geeignet und ausreichend,
um die in der Planung enthaltenen Regelungen zu rechtfertigen.

Die Gemeinde hat zudem die bestehenden Interessen der
Grundstuckseigentimerinnen erkannt, geprift und in die Abwagung
eingestellt. Dass die Gemeinde im Ergebnis eine Planung verfolgt, die
nicht den individuellen Vorstellungen der Eigentiimerinnen entspricht,
begriindet keine Verletzung der Eigentumsgarantie. Die Planung wahrt
den Grundsatz der VerhaltnisméaRigkeit und respektiert die planerische
Rechtsetzungskompetenz der Gemeinde.

Zudem bleibt das bestehende Eigentum der Einwenderinnen unbertihrt.
Es findet keine Enteignung oder Enteignungsgleiche MaRRnahme statt.
Auch die Zulassigkeit zukinftiger Vorhaben richtet sich — wie immer —

sollen, ohne dass dies hergeleitet und gerechtfertigt wird
(gegeniber Fl. Nr. 73), sowie fir die Festsetzung von
Anliegerwegen nach Ziff. 2.4 zugunsten der FIl. Nr. 469 und 466,
obgleich z. B. Fl. Nr. 466 Uber eine gesicherte und baurechtlich
genehmigte Anschlusssituation an die St. Heinricher Stral3e
verfugt.

Die Einwenderinnen sind nicht bereit, der Gemeinde 6&ffentlichen
Flachen zur Verfligung zu stellen.

4.

nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
Bauplanungsrechts.

im Rahmen des

(3) Ebenso wenig mit Art. 14 Abs. 1 GG vereinbar sind auch die
Wertungen und Annahmen der Gemeinde dazu, welche Bereiche des
Planungsumgriffs dem Bebauungszusammenhang im Sinne von S 34
BauGB zuzurechnen sind und inwieweit durch die Planung in die
bestehende Genehmigungslage der Bestandsanlagen bzw. in den
nachwirkenden Bestandsschutz des genehmigten Gartenbaubetriebs —
etwa durch dessen Ausschluss in der textlichen Festsetzung Ziff. 1.1.2 —
eingegriffen wird. Besteht ndmlich ein Recht der Einwenderinnen zur
Bebauung, so kommt der normativen Entziehung desselben — etwa
durch die vorliegend gewéhlte Bauraumdefinition und die
MaRfestsetzungen im Bereich der Bestandsgeb&ude der Einwenderinnen
- erhebliches Gewicht zu, das sich im Rahmen einer Abwagung
auswirken muss. In die Planung der Gemeinde ware einzustellen
gewesen, dass sich der Entzug der baulichen Nutzungsmadglichkeiten fur
die Einwenderinnen wie eine (Teil-) Enteignung auswirken kann. Ebenso
hatte sich die Gemeinde mit Anspriichen der Einwenderinnen nach den

1. Zur behaupteten Verletzung von Art. 14 Abs. 1 GG / § 34
BauGB / Bestandsschutz

Die Gemeinde erkennt die bestehende Nutzung der Grundstlicke
der Einwenderinnen an. Eine Bestandsgarantie ist aus Art. 14 GG
jedoch nicht ableitbar, sofern durch gemeindliche Planungshoheit
zulassige Anderungen im Rahmen der stadtebaulichen
Entwicklung vorgenommen werden (BVerwG, Urt. v. 25.11.1993,
Az. 4 C 5.91).

Die Ausweisung von Bauraum und die Malifestsetzungen
entsprechen der gemeindlichen Entwicklungskonzeption. Die
bisherige Nutzung ist von Bestandsschutz gedeckt, der
Bebauungsplan greift nicht in genehmigte Bestéande ein. Die
Gemeinde ist nicht verpflichtet, bestehende Nutzungserwartungen
zu Ubernehmen oder private Entwicklungskonzepte zum Mafl3stab
ihrer Planung zu machen.
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SS 34, 39 ff. BauGB befassen missen.

Die gemeindliche Bauleitplanung verkennt und verletzt aber
auch weitere abwagungsrelevante Belange:

(1) Im Bebauungsplan ,Gartnereiquartier” wird das Mall der baulichen
Nutzung anhand der Erlauterungen unter Ziffer 1.2.1. anhand von
gelben Hinweistabellen aufgefihrt, welche sich auf die jeweils
geplanten Gebaude beziehen. Der jeweiligen Passage in der
Begrindung des Bebauungsplanes (Ziffer 4.4.) lassen sich jedoch
lediglich die Wiedergaben dessen entnehmen, was sich aus den
jeweiligen Hinweiskasten in der Planzeichnung ergibt.

Eine Begrindung fur die Begrenzung des Maf3es der baulichen
Nutzung lasst sich nur aus Ziffer 4.1. (Planungskonzeption)
entnehmen. Demnach ergibt sich die Begrenzung des MaRes der
baulichen Nutzung aus der Pragung der umliegenden Bau- und
Siedlungsstruktur. Diese werde durch eine massive, viergeschossige
Bebauung (Seniorenresidenz) im Westen eine lockere, niedrige
Wohnbebauung im Suden und Sudwesten, Einund
Mehrfamilienhduser mit massiver Architektur und teilweise parkartigen
Gartenanlagen zum Starnberger See hin Richtung Norden entlang der
St.  Heinricher StraBe und durch die vorhandene Villa
~>eeschlosschen" in der St. Heinricher Stralle 6 gepragt.
Da die Geb&aude der Seniorenresidenz aufgrund ihres Umfangs einen
JAusreiller" darstellten (vgl. Ziffer 4.1. S. 11 oben), sollen auch fur die
umliegende Bebauung nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sein, um
den Villencharakter fortuftihren.

Diese Erfassung der Umgebung des Plangebietes ist nicht vollstandig,

weswegen ein Abwagungsfehler im Sinne des S 1 Abs. 7 BauGB bezlglich

der Belange der Erhaltung, Emeuerung und Fortentwicklung vorhandener

Ortsteile im Sinne des S 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB vorliegt. Insofern ist

insbesondere das Gewicht der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen in

die Abwagung einzustellen. Geschieht dies nicht vollstandig, so wird dieser

Belang zwar erkannt, aber sein Gewicht kann durch die abwagende

Gemeinde schon nicht abschlieRend beurteilt werden

(Abwéagungsfehleinschétzung).

Dies ergibt sich vorliegend schon aus dem Umstand, dass die umliegende

Umgebung nicht anhand aller Himmelsrichtungen erfasst wird. Auf den

Osten des Gebietes wird von vornherein nicht eingegangen. Weiter wird

zwar auf die Verhaltnisse im Nord- und Sid-Westen, aber nicht auf die

Verhéltnisse im Westen eingegangen. Betrachtet man dieses Gebiet, so

fallt ein weiterer L-férmiger Baukdrper auf, welcher mit der Ziffer 8 ohne die

Angabe einer Flurnummer beschrieben ist. Dieser ist zwar nicht so grof3,

wie die Gebdude der Seniorenresidenz, stellt sich aber als unzweifelhaft

gréRer dar als die beschriebenen Gebaude im Sudwesten. GroRere L-

férmige Baukérper finden sich auch im Siiden des Gebietes, wie etwa im

Die Planung wahrt den Grundsatz der VerhaltnisméaRigkeit und
berlcksichtigt die Interessen der Einwenderinnen im Rahmen des
rechtlich gebotenen Rahmens. Ein faktischer Entzug genehmigter
Nutzungsmadglichkeiten, wie von den Einwenderinnen behauptet,
liegt nicht vor.

2. Zur Ermittlung der Umgebung und MalR3 der baulichen Nutzung

Die Ermittlung des Malles der baulichen Nutzung im Plan
orientiert sich an der prdgenden Umgebung und wurde von der
Gemeinde umfassend bertcksichtigt. Die planerische Festlegung
basiert auf einer nachvollziehbaren Analyse der umliegenden
Bebauungsstruktur, wie sie in der Begrindung zum
Bebauungsplan erlautert wird.

Einzelne groRRere Baukorper in der Umgebung andern daran
nichts, da diese im Gesamtgeflge der Siedlungsstruktur keine
malRgebliche Pragung fur das Quartier entfalten.

Ein etwaiger Abwagungsfehler im Sinne des &8 1 Abs. 7 BauGB
liegt daher nicht vor. Die Abgrenzung und Festsetzung des
MaRes der baulichen Nutzung ist sachgerecht und genigt den
Anforderungen an die planerische Ermittlungstiefe.

3. Zur ErschlieBung und behaupteten Defiziten bei Verkehr und
Rettungswegen

Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt Uber die geplante
offentliche Verkehrsflache zur Baumschulenstrale hin. Ein
Wendehammer mit einem Radius von 8,0 m gewahrleistet die
Erreichbarkeit fir Fahrzeuge bis 10 m Lénge.

Die Gemeinde hat sich mit alternativen ErschlieBungsvarianten
befasst. Die von den Einwenderinnen geforderte zusatzliche
ErschlieBungsstralle zur St. Heinricher Stralle wurde geprift,
aber aus Grinden der Verkehrssicherheit und ErschlieBungslogik
nicht weiterverfolgt. Mafl3geblich war hier auch die Einschatzung
des beauftragten Fachbiros, das die Anbindung an die St.
Heinricher Stral3e fiir nicht geeignet beurteilt hat.

Die vorliegende Planung stellt eine ausreichende Erschlieung
sicher und gentgt den Anforderungen aus § 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB. Auch die Anforderungen an Rettungswege sind
gewahrleistet. Die Gestaltung der offentlichen Verkehrsflache
ermdglicht die  Befahrbarkeit durch Feuerwehrfahrzeuge.
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Bereich der Flurnummer 423/4. Weitere gréRere Baukorper finden sich im
Norden des zu Uberplanenden Gebietes unmittelbar angrenzend an die
von der Planung betroffenen Bestandsgebaude und auf dem

Grundstick der Flurnummer 73.

Zusammenfassend besteht die Umgebung damit auch aus einer Vielzahl

gréRerer Gebaude, welche von der abwagenden Gemeinde nicht erkannt

worden sind.

(2) Die ErschlielBung des Gebiets soll durch eine in Ziffer 2.1 dargestellte
neue oOffentliche Verkehrsflache erfolgen. Demnach soll die ErschlieBung
von der Baumschulenstralle aus uber eine Ringstralle mit abzweigender
StichstraBe mit Wendehammer im Osten erfolgen (Ziffer 4.5. der
Begriindung). Der Wendehammer habe einen Radius von 8,0 m und sei
dadurch fur Fahrzeuge bis 10 m Lange geeignet. Vom Wendehammer aus,
solle ein Ful3- und Radweg in Richtung Rosenstral3e nach Suden, sowie zur
Heinrichstrale nach Norden fiihren (Ziffer 4.5. der Begrindung).

i.Grundsatzlich ist in Bezug auf die geplante ErschlieBung des Gebiets

darauf hinzuweisen, dass es an einem umfassenden Verkehrsgutachten
fehlt, um den voraussichtlichen An- und Abfahrtsverkehr zu ermitteln. Eine
auch nur grobe Prognose findet sich in der Begriindung nicht. Bereits aus
diesem Grund leidet der Plan in Bezug auf die ErschlieBungssituation an
einem  Abwagungsausfall  hinsichtlich  gesunder ~ Wohn-  und

Arbeitsverhaltnisse nach SS 1 Abs. 7, Abs. 6 Nr. 1 BauGB.

Das unter 55. in Bezug genommene Gutachten hinsichtlich der

Verkehrsplanung der INGE-VOSS ist im Detail unbekannt, es ist zudem

offenbar ungeeignet, da es sich nur auf die Ausfahrtsituation auf die St.

Heinricher Strale im Rahmen einer Planungsalternative bezieht (vgl. Ziffer

5.4.1 der Begrindung).

Hinzu tritt, dass das Gutachten im Verfahren nach S 3 Abs. 2

BauGB nicht ausgelegt wird.

i. Hinzuweisen ist aullerdem darauf, dass sich die in der

Planungsbegrindung beschriebene Ringstralie nicht zweifelsfrei aus dem

Plan ergibt. Lediglich die sudliche ErschlieBungsstralle  zur

Baumschulenstrale weist das in Ziffer 2.5. vorgesehene AusfahrtzeiChen

(zwei schwarze Richtungspfeile) auf. Eine Zufahrt nur Uber diese StralRe

scheint der verkehrlichen Situation jedoch nicht angemessen.

iii.Ein Abwagungsfehler in Bezug auf die ErschlieBungssituation nach SS 1

Abs. 7, Abs. 6 Nr. 1 BauGB findet sich des Weiteren in der unzureichend

beriicksichtigten, verkehrsplanerischen Alternative einer von dem

geplanten Wendehammer ausgehenden weiteren ErschlieBungsstral3e in

Richtung Norden zur St. Heinricher Stral3e.

Ausweislich der Begriindung (Ziffer 5.5.) hat sich der Gemeinderat
deswegen gegen diese Alternative entschieden, weil ein der
Offentlichkeit unbekanntes Gutachten der INGEVOSS bestétige, dass
die Ausfahrt auf die stark befahrene St. Heinricher Strae ungeeignet

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Anforderungen an
Rettungswege insbesondere in den Verfahren nach BayBO im
Zuge der Bauantrage nochmals gepruft werden.

Ein Verstol3 gegen das Abwagungsgebot liegt nicht vor, da die
Gemeinde die vorgetragenen Belange der Einwenderinnen
erkannt, gepriift und in die planerische Abwégung eingestellt hat.
Die Tatsache, dass sich die Gemeinde im Rahmen ihrer
Planungshoheit fir eine andere Losung entschieden hat, ist
zulassig und entspricht der ihr zustehenden
Entscheidungskompetenz.

BP — Gartnereiquartier - Abwagung OFFENTLICHKEIT

08.04.2025

54



sei.
Unbeachtet des Umstands, dass das Gutachten im Verfahren nach S 3
Abs. 2 BauGB nicht ausliegt, lasst die abwagende Gemeinde insofern
allerdings auf3er Acht, dass sich in dem Bereich bereits aktuell eine
.Privatstrale" in der Form einer faktischen Sackgasse befindet, welche den
Zugang zu den Grundstiicken der Flurnummern 74/5, 74/3, 74/4, 74/8
sicherstellt. Diese soll auch nach der beabsichtigten Planung nicht weichen
missen. Tatsachlich fahren bereits Fahrzeuge von der St. Heinricher
Stral3e auf diese Privatstrae und umgekehrt.
Aufgrund der vorhandenen Situation muss zumindest davon ausgegangen
werden, dass ein Einfahren auf diese Straf3e aus westlicher Richtung von
der St. Heinricher Stralle durch ein Abbiegen nach rechts und ein
Ausfahren aus dieser StraRe auf die St. Heinricher Strale durch ein
Abbiegen nach rechts ohne weiteres moglich sind.
Der Gemeinde liegt insoweit ein von den von den Einwenderinnen
beauftragtes Gutachten von PSLV vor, und zwar schon sehr lange vor.
Darin wird genau das bestatigt, was wir voranstehend anfiihren.

Anlage Einw. 7 -
Die Gemeinde lasst zudem aufRer Acht, dass sie selbst Eigentiimerin eines
wesentlichen Teils dieser Verkehrsflache und vertraglich verbindlich dazu
verpflichtet ist, diese stral3enrechtlich fir den offentlichen Verkehr zu
widmen.
In ihrer planerischen Abwagung hétte die Gemeinde zur Verbesserung der
erschlieBungsrechtlichen Situation des Plangebiets daher zwingend eine
Alternativstrale mit einem Verbot fir Linksabbieger bertcksichtigen
missen. Ein solches Verbot fir Linksabbieger lieRe sich auch auf der St.
Heinricher Stral3e einrichten.
Diese Alternative wirde die ErschlieBungssituation in zweierlei Hinsicht
verbessern:

Zum einen konnte eine solche StralRe den Anschluss vorhandener
Grundsticke an das Gebiet verbessern. Aus der Planung ist nicht
ersichtlich, welchen Zugang die Eigentiumer der dstlichen Grundstiicke
des Plangebiets zu den sich nur im Westen vorhandenen Stellplatzen,
insbesondere der sich am westlichen Rand des Gebiets befindlichen
Tiefgaragenzufahrt haben sollen. Die abwagende Gemeinde verhalt sich
hierzu nicht.

- Zum anderen lasst die Gemeinde die Bedeutung dieser Stral3e fir
die Abdeckung des Gebietes mit ausreichenden Rettungswegen auf3er
Betracht. Zwar findet sich in der Planungsbegriindung ein Abschnitt
Uber Rettungswege (Ziffer 4.5. der Begriindung). Neben Angaben zur
Stral3enbreite und Angaben hinsichtlich des 6stlichen Wendehammers
erschopft sich die Begrindung hinsichtlich der barrierefreien
Befahrbarkeit fir Rettungsfahrzeuge in der Formulierung: ,Die
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offentliche  Verkehrsflache wird so angelegt, dass sie mit
Feuerwehrfahrzeugen befahrbar ist. Alle Grundstiicke sind somit durch
Rettungsfahrzeuge zu erreichen. "
Dieser formelhaften Darstellung kann jedoch einzig das Ziel entnommen
werden, dass das Gebiet auch durch Rettungsfahrzeuge erreicht werden
soll. Aus der Formulierung geht allerdings nicht hervor, wie die Planung
dieses Ziel erreichen soll. Rettungswege sind fur die Sicherheit des
Gebietes jedoch von essenzieller Bedeutung. Deshalb hatte sich die
planende Gemeinde eingehend mit diesem Punkt befassen missen.
Insbesondere  ware zu fordern, dass die Gemeinde ein
Sachverstandigengutachten zu dieser Frage einholt. Wie bereits
aufgezeigt, liegt ein solches jedoch nicht vor. Die bloRe Behauptung, dass
der Ostliche Wendehammer fur Fahrzeuge bis zu einer Léange von 10 m
ausgelegt sei, kann ein solches nicht ersetzen.
Wobei auch die Nutzbarkeit durch Millfahrzeuge unbetrachtet blieb.
Es ist bereits fraglich, ob der Wendehammer und die zu ihm flihrenden
Stral3en stets frei von ruhendem Verkehr sein werden. Die Eigentiimer der
ostlichen Grundstiicke sollen im ostlichen Teil des Plangebiets keine
eigenen Stellplatze bekommen, sondern missen auf die sich im westlichen
Teil des Gebietes befindlichen Stellplatze und die sich am westlichen Rand
des Gebiets befindliche Tiefgarage ausweichen.
Zwar durfen sie vereinzelt eigene Garagen auf den Grundstiicken errichten.
Zum einen sind der Planung solche Baukdrper nicht zu entnehmen. Und zum
anderen konnen diese nicht den Bedarf an Stellflachen fir Besucher und
Post abdecken.
Angesichts der Vielzahl der Grundstiicke im dstlichen Teil, ist es demnach
deutlich wahrscheinlicher, dass die Rettungswege verstopft sein werden. Die
oben erwahnte AlternativstralBe in Richtung Norden ware dazu geeignet,
diese Situation zu entscharfen. Durch die Mdglichkeit der Ausfahrt auf die St.
Heinricher StraBe waren Rettungsfahrzeuge nicht mehr auf eine
Wendemdoglichkeit angewiesen.
Diese Auswirkungen der Alternativplanung hat die Gemeinde ebenfalls nicht
beriicksichtigt.

(4) In der Planungsbegriindung unter Ziffer 5.2.2 ,Schutzgut Boden" fiihrt die

planende Gemeinde aus, dass die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut
Boden als ,gering erheblich" einzustufen seien. Dies liege daran, dass
im Zuge der Planung nur ,geringe anlagenbedingte Auswirkungen" zu
erwarten seien.
Zu diesen anlagenbedingten Auswirkungen z&hlt die Gemeinde zwar
zutreffend die Versiegelung durch den Bau von Gebéauden,
Zufahrtsflachen und Stellflachen. Insofern beriicksichtigt die planende
Gemeinde allerdings nicht die Auswirkungen der Tiefgarage.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a BauGB sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen  die  Belange des  Umweltschutzes,
insbesondere der Schutz des Bodens, zu beriicksichtigen. Die
Planbegrindung stellt hierzu unter Ziffer 5.2.2 klar, dass durch die
baulichen Anlagen, Zufahrtsflachen und Stellplatze
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden entstehen kénnen,
diese jedoch aufgrund des mafvollen Umfangs der Bebauung als
»gering erheblich® eingestuft werden.
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Die Begriundung erschopft sich hinsichtlich der Auswirkungen der
Tiefgarage in der Feststellung, dass ,auch Eingriffe in tiefere
Bodenschichten zu erwarten seien".

Der Versiegelungsgrad wird jedoch erst spater analysiert. Insofern liegt
ein Abwagungsdefizit in Hinblick auf die Belange des Umweltschutzes,
insbesondere die Auswirkungen auf den Boden nach S 1 Abs. 7, Abs. 6
Nr. 7 lit. a BauGB vor. Versiegelungen sollen im Rahmen der der
Abwagung unterliegenden Bodenschutzklausel des S la Il 1 auf das
notwendige Mal3 begrenzt werden.

Die Auswirkungen einer Tiefgarage auf den Grad der Versiegelung sind
deshalb zu bertcksichtigen, da eine solche zwar oberirdisch begriunt
werden kann, unterirdisch aber faktisch eine versiegelte Flache darstellt.
Auch Unterbauungen sind allerdings zu beriicksichtigen, um den Grad
der Versiegelung zu bestimmen.

Aus dem Plan ergibt sich, dass die Tiefgarage in dem Gebiet eine nicht
nur unerhebliche Flache aufweisen soll. Die Lage der Tiefgarage ist mit
einem Gebiet beschrieben, welches von einer gestrichelten roten Linie
umrahmt wird (Festsetzung Ziffer 2.8). Dieses Gebiet weist eine Flache
auf, die auch ein Drittel der geplanten zentralen Griunflache betrifft.
Damit ist davon auszugehen, dass auch dieser Teil unterkellert werden
soll. Deshalb muss dieser Teil der 6ffentlichen Grinflache im Zuge der
Planung als versiegelt angesehen werden. Hierdurch wirde sich der
Grad der Versiegelung allerdings wesentlich erhéhen, wodurch eine
erneute  Abwagung, bestenfalls durch die Einholung eines
entsprechenden Bodengutachtens, notig erscheint.

Auch die Errichtung der Tiefgarage wurde in die Betrachtung
einbezogen. Die Planbegrindung weist ausdriicklich darauf hin,
dass ,Eingriffe in tiefere Bodenschichten® zu erwarten sind. Die
Gemeinde erkennt an, dass eine Tiefgarage bodenrechtlich als
Eingriff zu bewerten ist. Es handelt sich jedoch nicht um eine
vollstandige Versiegelung, da durch Begriinung der oberirdischen
Flachen 0©kologische Ausgleichsfunktionen teilweise erhalten
bleiben.

Die im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellte Fléache der
Tiefgarage unter der zentralen Griunflache ist Bestandteil der
planerischen Abwéagung gewesen. Eine  vollstandige
Gleichsetzung der unterkellerten Flache mit einer Versiegelung ist
jedoch sachlich nicht geboten, da sich die Bewertung der
Versiegelung nicht allein an der unterirdischen Bebauung
orientiert, sondern auch die Flachenwiederherstellung und
Begriinung bertcksichtigt wird. Hierzu ist festzuhalten, dass die
Tiefgarage unter einer intensiv zu begrinenden Flache liegt,
sodass Regenwasserversickerung und  Mikroklima nicht
vollstandig negativ beeinflusst werden.

Die Gemeinde sieht daher keinen Anlass fiir eine erneute
Abwégung oder die Einholung eines ergdnzenden
Bodengutachtens. Die vorliegenden Unterlagen und die bisherige
Wiurdigung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind
ausreichend, um die Belange des Bodenschutzes sachgerecht in
die Abwagung einzustellen.

®)

In Bezug auf die Belange des Artenschutzes fehlt es
der Planung schon an einem Artenschutzgutachten,
insbesondere auch in Bezug auf die Bestandsgebaude.
Die planende Gemeinde ist sich ausweislich der
Planungsbegriindung nicht bewusst, welche Tierarten
von der Planung tatséchlich betroffen sind. So heilit es
unter Ziffer 5.2.4 ,Schutzgut Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt lediglich:

,ES ist insgesamt davon auszugehen, dass hier vor
allem siedlungsbegleitende Tierarten ihr Vorkommen
haben. Aufgrund der abgeschnittenen und isolierten
Lage der zu betrachtenden Flache im Siedlungsgebiet
sind daher seltene und stérungsempfindliche

Grundsatzlich ist die Gemeinde verpflichtet, artenschutzrechtliche Belange in die
Bauleitplanung einzubeziehen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB i. V. m. § 44
BNatSchG). Im Rahmen der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sind die
Auswirkungen der Planung auf Artenvielfalt, Tiere und Pflanzen zu ermitteln und zu
bewerten.

Die Planungsbegrindung (zZiff. 5.2.4) stellt klar, dass aufgrund der Lage im
Innenbereich, der vorhandenen dichten Bebauung und der isolierten
Flachenstruktur im Siedlungsgefiige davon auszugehen ist, dass vorwiegend
siedlungsbegleitende und weniger stérungsempfindliche Arten vorkommen.
Besonders geschiitzte Arten oder seltene Lebensrdume sind nicht bekannt.

Ungeachtet dessen wird die artenschutzrechtliche Prifung nicht vernachlassigt:

Arten nicht zu erwarten. " Bereits im Bebauungsplan wurde vorausschauend eine entsprechende
Diese Formulierung zeigt, dass die planende Gemeinde | Festsetzung aufgenommen.
annimmt, dass keine seltenen und | GemalR Festsetzung Nr. 4.1 des Bebauungsplans ist vor dem Abriss
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stérungsempfindlichen Arten von der Planung betroffen
sein werden, diese Vermutung allerdings nicht belegt.
Zur Untersuchung artenschutzrechtlicher Potentiale soll
zwar im Marz 2023 ein Gelandebegang stattgefunden
haben (Ziffer 5.5 der Begriindung). Die Einwenderinnen
haben keinerlei Kenntnis von so einem Begang. Wenn
dieser erfolgt ist, ist dies ohne ihre Erlaubnis auf
Privatgrund und damit unrechtmafig geschehen.
Der Begrindung lasst sich dabei nicht entnehmen, wie
ausfuhrlich dieser Gelandebegang gewesen ist, ob die
Begehenden auch die Bestandsgebdude auf
artenschutzrechtliche Potenziale untersuchen konnten
und ob der Begang durch Personal durchgefuhrt
worden ist, das Uber die notwendigen Fachkenntnisse
verfugt. An einem Artenschutzgutachten fehlt
(6) Die Festsetzung Ziff. 2.7 verstof3t gegen den auch im
Rahmen der gemeindlichen Bauleitplanung zu
beachtenden Gleichbehandlungsgrundsatz, Art. 3
Abs. 1 GG.

abzubrechender Geb&aude oder relevanter Geb&audeteile sowie vor der Fallung von
GroBb&umen eine grindliche Untersuchung auf Fledermausvorkommen und
gebaudebritende Vogelarten vorgeschrieben. Zudem wird festgelegt, dass der
Abriss nur in einem Zeitraum erfolgen darf, in dem diese Tiere erfahrungsgemaf
nicht anwesend sind (zwischen 1. Oktober und 28. Februar).

Damit wird sichergestellt, dass artenschutzrechtliche Belange auch in der
Umsetzungsphase umfassend bertcksichtigt werden. Diese Festsetzung dient
konkret dem Schutz streng geschitzter Arten und erganzt die allgemeine
Umweltprifung im Planungsverfahren sinnvoll.

Ein spezielles Artenschutzgutachten war aufgrund der vorliegenden
Einschatzungen und der vorgesehenen Schutzmallnahmen im Bebauungsplan
nicht erforderlich. Dies entspricht der geltenden Rechtslage, wonach ein
gesondertes Gutachten nur dann zwingend notwendig ist, wenn sich konkrete
Anhaltspunkte fur relevante Artenbestdnde ergeben (vgl. BVerwG, Urteil vom
18.03.2009 — 9 A 39.07).

Die Einwendung fiihrt daher nicht zu einer Planungsanderung.

Ergebnis:

Die Einwendung wird zuriickgewiesen.

Die Gemeinde hat die artenschutzrechtlichen Belange erkannt und im Rahmen der
Umweltprifung sowie Uber die verbindliche Festsetzung Nr. 4.1 im Bebauungsplan
angemessen gewdrdigt. Ein spezielles Artenschutzgutachten war aufgrund der
Lage des Plangebiets und der bereits getroffenen Vorsorgemaflinahmen nicht
erforderlich. Die Planung entspricht den naturschutzrechtlichen Anforderungen aus
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 44 BNatSchG.

GMR Eberle méchte namentlich abstimmen lassen.

Abstimmung vom 23.04.2025: 16:0

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan stellt eine geeignete Grundlage fur eine
nachhaltige, sozial durchmischte und ortsangepasste Entwicklung dar.

Dafur: GMR Dommasch, BGM Egold, GMR Frey, GMR Helfenbein, GMR v. Jungenfeld, GMR Maatz, GMR Mell, GMR Tomulla, GMR Weber
Dagegen: GMR Amon, GMR Eberle, 2. BGM Habich, GMR Hornauer, GMR Leininger, GMR Miller, GMR Rilk

Abstimmung vom 23.04.2025: 9:7
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