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43. Anderung des Flichennutzungsplanes des Marktes Garmisch-Partenkirchen — Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

I. NACHFOLGENDE BURGER HABEN BEDENKEN UND/ODER HINWEISE VORGEBRACHT:

Name, . - Beschluss-
Nr. Datum Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwagung vorschlag
1. | xxxx, Mit dem Amtsblatt 06/2024 vom 30.03.2024 des Marktes Garmisch-
17.06.2024 Partenkirchen wurde die Bekanntmachung veréffentlicht, dass die

Blirgerbeteiligung nach § 3, Abs.1 BauGB fiir die 43. Anderung des
Flachennutzungsplans stattfindet. Mit Bekanntmachung vom 23.04.2024 wurde
dann der ,Abbruch der laufenden Beteiligung der Offentlichkeit (gern.§ 3 Abs.
1 BauGB) und die erneute Beteiligung der Offentlichkeit (gern. § 3 Abs. 1
BauGB)" angeklndigt".

Das ausgeschriebene Verfahren entspricht - auch in der berichtigten Version -
in keiner Weise den Vorgaben des § 3, Abs.1 BauGB.

1 Verfahrensfehler

Der ersten zwei Satze der aktuellen Bekanntmachung lauten:

,Der Bau- und Umweltausschuss des Marktes Garmisch-Partenkirchen hat am
09.10.2023 den Beschluss zur 43. Anderung des Flachennutzungsplans gefasst.
Dieser Beschluss wird hiermit gern. § 2 Abs. 1 BauGB ortsUlblich bekannt
gemacht"

1.1.Beschluss vom 09.10.2023

Da Flachennutzungsplane ein genehmigungsbedirftiges Rechtsgeschaft
darstellen, ist der Bereich der Organkompetenz Art 32 Abs. 2 S. 2 Nr. 1 GO zu
beachten. Aufgrund der Genehmigungspflicht nach§ 6 Abs. 1 BauGB scheidet
eine Ubertragung des Verfahrens auf den Bau- und Umweltausschuss aus.
Flachennutzungsplane sind stets vom Gemeinderat zu erlassen. Schon aus
diesem Grunde hatte der Bau- und Umweltausschuss allenfalls einen
Aufstellungsbeschluss nach § 2, Abs.1 BauGB fassen, nicht aber einen fertigen
Flachennutzungsplan beschlieBen diirfen. Dieser war jedoch Gegenstand des
Beschlusses (siehe auch Satz 1 der Bekanntmachung). AuBerdem entsprach
der dem Ausschuss-Beschluss zugrunde liegende Flachennutzungsplan nicht
dem aktuell veroéffentlichten Plan (Die im aktuellen Plan eingezeichnete
Grunflache im stdlichen Bereich des Flachennutzungsplans war rot eingefarbt
und mit ,W" als Wohnbaufldche gekennzeichnet.)

Zudem sind alle mit Flachennutzungsplanen zusammenhangende Beschllsse in
offentlichen Sitzungen zu behandeln. Es gibt keinen Grund, den
Aufstellungsbeschluss gemaB § 22, Abs.1 GO des Marktgemeinderates in einer
nichtéffentlichen Sitzung zu fassen, was allerdings bei dem Beschluss des Bau- und
Umweltausschusses am 09.10.2023 der Fall war. Die Behandlung des
Flachennutzungsplans stand nicht auf der Tagesordnung der (6ffentlichen) Sitzung.
Der in der nichtoffentlichen Sitzung gefasste Beschluss ist nicht zeitnah ortstblich
bekannt gemacht worden.

Der Bau- und Umweltausschuss hat den Beschluss zur Ande-
rung des Flachennutzungsplans gefasst (Aufstellungsbe-
schluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB), nicht aber die 43. Anderung
festgestellt. Der (Feststellungs-) Beschluss iiber die 43. Ande-
rung erfolgt in einer Sitzung des Gemeinderats. Der Zeitpunkt
steht gegenwartig nicht fest.

In der Sitzung am 09.10.2023 wurde anhand einer Planzeich-
nung der bestehende Flachennutzungsplan dargestellt und im
Vergleich dazu die zuklinftige Deckblattanderung. Dieser Plan-
entwurf war Gegenstand der frihzeitigen Beteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB. Eine Fassung wie durch den Einwender be-
schrieben, wurde dem Bau- und Umweltausschuss nicht
vorgestellt.

Die Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte im Amtsblatt
des Marktes am 27.04.2024. Die gebotene Offentlichkeit wird
durch das bauplanungsrechtlich zwingend vorgeschriebene
Verfahren spezialgesetzlich gewahrt.
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Nr.

Name,
Datum

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwéagung

Beschluss-
vorschlag

1.2.Vorgezogene Biirgerbeteiligung nach § 3,Abs.1 BauGB

Im finften Absatz der Bekanntmachung heiBt es, ,,Der Entwurf der 43. Anderung
des Flachennutzungsplans mit Begriindungsentwurf wird nunmehr gern. § 3 Abs.

1 BauGB in der Zeit vom 06.05.2024 bis einschlieBlich 21.06.2024 erneut im
Internet veréffentlicht" (und in Papierform im Rathaus ausgelegt)

Das hier geschilderte Verfahren entspricht der zweiten Stufe der
Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3, Abs.2 BauGB, nicht aber der im Titel der
Bekanntmachung genannten

,,Beteiligung der Offentlichkeit (gern. § 3 Abs. 1 BauGB)".

Um klar zu stellen, wie das Verfahren der vorgezogenen Birgerbeteiligung nach § 3,
Abs.1 BauGB abzulaufen hat, hier zwei Beschreibungen des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr und des wissenschaftlichen
Dienstes des Bundestages zu diesem Thema:

,,Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit umfasst auch die Erérterung. Nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sind AuBerungen der Biirgerinnen und Biirger
entgegenzunehmen. AuBBerdem sollen die Burgerinnen und Blrger die Méglichkeit
erhalten, die Planung mit einer sachkundigen Vertretung der Gemeinde zu
erértern. Die Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung kann z. B. in einer
Offentlichen Veranstaltung oder in der Gemeindeverwaltung zu bestimmten
Sprechzeiten gegeben werden. Sie kann auch gleichzeitig mit der Unterrichtung
angeboten werden. Ein Beschluss lUber das Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit ist nicht erforderlich. Die Gemeinde sollte jedoch die
AuBerungen der Biirgerinnen und Birger zumindest zusammenfassend behandeln
und eventuelle Folgerungen fir die Planung ziehen und entsprechend einflieBen
lassen." Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr

Planungshilfen fur die Bauleitplanung - p 20121

,Durch eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung kénnen die Blirger Einfluss auf
den Planinhalt nehmen. Die Beteiligung der Offentlichkeit betrifft die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung.
,,Frihzeitig" heiBt, dass die Planung so weit vorangeschritten ist, dass sie einen
Dialog zwischen den Burgern und der Verwaltung Uber den jeweiligen Plan moglich
macht. Gleichzeitig darf die Planung nicht so weit vorangeschritten sein, dass
eine Einflussnahme der Biirger nur schwer mdoglich ist. In der Praxis beginnt
die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung regelméBig nach dem Beschluss tber die
Aufstellung des Plans (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Nach§ 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 2
BauGB haben die Blrger das Recht, sich (gegeniber einem Gemeindevertreter) zu
dem Plan zu auBern. Die Pflicht der Behérde zur Unterrichtung der Blrger
bedeutet, dass eine Darlegung des Plans flir die Burger in verstandlicher Form zu
erfolgen hat. In Zusammenhang mit der AuBerung der Biirger ist eine Anhérung
vorgesehen, in der ein sachkundiger Vertreter den Plan mit den Blirgern

§ 3 Abs. 1 BauGB entspricht der frithzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit.

Die aktuelle Behandlung der Einwendungen entspricht diesem

Vorgehen.

S.0
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Beschluss-
vorschlag

Name,

Nr. Datum Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwégung

»durchgeht". Die AuBerungen ergénzen die Abwdgungsmaterialien, mit denen eine

gerechte Abwagung der unterschiedlichen Belange vorgenommen wird (vgl. § 1
Abs. 7 BauGB). RegelméaBig findet die Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen
von Blrgerversammlungen oder anderen offentlichen Veranstaltungen statt."”
Wissenschaftlicher Dienst des Bundestages - WO 7 - 3000 - 116/19 - vom 11.07.
2019

1.3.Parallelverfahren

In der Neufassung der Bekanntmachung ist von der Anwendung des
Parallelverfahrens keine Rede mehr. Allerdings taucht das Parallelverfahren an
einigen Stellen der Begriindung des Flachennutzungsplans 43 nach wie vor auf.

.Mit der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans
kann gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan aufgestellt, geandert oder
erganzt werden (Parallelverfahren)" § 8 Abs.3 S.1 BauGB.

Will die Gemeinde einen Bebauungsplan erlassen, der vom Flachennutzungsplan
abweicht, dann kann sie nach§ 8 Abs. 3 BauGB (s. dazu Seewald, DOV 1981,
849) im sog. Parallelverfahren zugleich mit der Aufstellung des Bebauungsplans
den Flachennutzungsplan andern.

,Parallelverfahren bedeutet eine zeitliche und inhaltliche Ubereinstimmung
zwischen Bebauungsplan und Flachennutzungsplan (BVerwG 70, 171 = NVwZ
1985, 485)".

Bauplanungsrecht- Dreske RN22

Da der Bebauungsplanentwurf 101B mit der anstehenden zweiten Auslegung nach§
3, Abs,2 BauGB bereits kurz vor dem endgultigen Satzungsbeschluss steht - und fir

den dazugehodrigen Flachennutzungsplan 43 nicht einmal die ordnungsgemaBe Nach der Behandlung und Beschlussfassung (iber die im Rah-
vorgezogene BUrgerbeteiIigur)_g nach § 3, Abs.1 BauGB begonnen werden konnte - men der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
ist die erforderliche zeitliche Ubereinstimmung nicht gegeben. Zudem wurden (gem. §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB) eigegangenen Stellung-
verschiedene Verfahrensschritte (z.B. die vorgezogene Blrgerbeteiligung nach § 3, nahmen folgt die férmliche Offentlichkeits- und

Abs.1 BauGB) fiir den Bebauungsplanentwurf 101B nicht durchgefiihrt Das Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.
Parallelverfahren bei der Aufstellung von Flachennutzungsplan und Bebauungsplan Diese wird zu gegebener Zeit erfolgen.

kann daher nicht angewendet werden.
In der Begrindung wird der Hinweis auf das Parallelverfahren | Die Begrindung des Flachen-

Aus c_I'iesem Grunde: ist es auch unzuldssig, versch_ieder)e Themen in der gestrichen. nutzungsplanes wird
Begriindung des Flachennutzungsplans nur unter Hinweis auf den parallel dahingehend geandert, dass
aufzustellenden Bebauungsplan abzuhandlen. (z.B. unter Nr.6: ,,Die MaBnahmen der Hinweis auf das Parallel-
zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung werden in der Begrindung zum verfahren gestrichen wird.

Bebauungsplan (Parallelverfahren) ausfihrlich abgehandelt. Auf die Ausfiihrungen
auf Bebauungsplanebene wird verwiesen)".

Wenn es opportun erscheint, wird aber durchaus auf die zeitlich Abfolge von
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan verwiesen (z.B. unter Nr.7 heiBt es:
,,Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren..." oder unter Nr.8: ,,Diese
Flache wird im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren..." und im
letzten Absatz der Begriindung , Die Eingriffe in den Naturhaushalt beztglich der
Schutzglter ... werden insgesamt als gering bis mittel eingestuft und in der
weiterfiihrenden Bauleitplanung erfasst, bewertet und der notwendige
Ausgleich festgesetzt").
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Nr.

Name,
Datum

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwéagung

Beschluss-
vorschlag

2 Inhaltliche Bemerkungen

In einer tatsachlich 6ffentlichen Beteiligung an der Aufstellung des Bebau-

ungsplans gemaB § 3, Abs.1 BauGB hatte ich in einer Veranstaltung, in der
die Planung mit den Birgern besprochen worden ware, folgende Bedenken
eingebracht:

2.1.Lage der Pflegeeinrichtung und des ,,Wohnbaubereichs"

Der Sonderbereich Pflegezentrum und die angeblich fur , betreutes Wohnen"
vorgesehene Wohnbauflache liegt gefangen zwischen zwei aufeinander zulau-
fenden Bahngleisen und ist somit nach drei Seiten durch die Gleise abgeriegelt.
Lediglich eine - bisher nicht gesichert verfligbare - PrivatstraBBe (siehe hierzu
2.3.) soll die ErschlieBung der Einrichtungen gewahrleisten. Beide Einrichtungen
lagen ganz am sudlichen Ende des

,~Campus" hinter dem geplanten Forschungs- und dem Ausbildungszentrum.

Die dort untergebrachten Senioren wiirden sozusagen in einen abgelegenen
Bereich abgeschoben. Fir die geplanten Nutzungen ist der Bereich voll-
kommen ungeeignet.

Um zu dokumentieren, wie die Lage einer Wohnanlage fiur altere Personen
aussehen sollte, wird hier eine Aussage der 1.Blrgermeisterin Elisabeth Koch
in der Zeitschrift

,,Besser Leben 04" zitiert: ,,Das Altenheim liegt mitten im Ort direkt an der Ful3-
géngerzone, direkt neben dem Kurpark, direkt am OPNV, direkt neben den
Supermarkten. Durch die groBen Fenster schauen die Mieter quasi direkt in die
Stadt. Sie kdnnen zu FuB in den Kurpark, wo im Sommer jeden Tag ein anderes
Konzert stattfindet. Sie kénnen in der FuBgangerzone mal auf einer Bank sitzen
oder in die Eisdiele gehen. Die Menschen kénnen immer dabei sein. Fur viele
ging das jahrelang nicht, weil viele der Sozialwohnungen ganz weit am Orts-
rand lebten." Wenn man diese Worte ernst nimmt, gibt es wohl kaum einen
ungeeigneteren Standort fir Altenheim-ahnliche Einrichtungen.

2.2.Larmimmissionen

In der Begriindung des Flachennutzungsplans ist zum Thema Larmschutz fol-
gendes ausgefuhrt:

~Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane ..... Nr. 101 B mit integrierter
Grinordnung ,Bahnhofsareal West" (Bereich Sid - Teil 2) wurden Schalltechni-
sche Vertraglichkeitsuntersuchungen Garmisch-Partenkirchen, Bahnhofsareal
West - Bereich Std 1 und Sid 2 durch das Ingenieurblros Miller-BBM Industry
Solutions GmbH, Planegg bei Minchen erstellt. Diese Gutachten werden Be-
standteil der Bebauungsplane, und die erforderlichen Festsetzungen werden in
die Bebauungsplane im Parallelverfahren aufgenommen. Somit kann von einem
ausreichenden Larmschutz fur die schutzbedurftige Nachbarschaft und fur die
Anlieger ausgegangen werden."

Diese Inhalte sind kein Bestandteil eines Flachennutzungs-
plans.

Die Lage der Wohnbebauung entspricht einer Machbarkeits-
studie und reagiert auf die auBeren und inneren Zwange des
Plangegebietes:

- Lage zur Natur

- Lage in Bezug auf den Veranstaltungslarm der Eis-

sporthalle

- Lage zu den Verkehrsinfrastrukturen.
Zudem sollte der zwingend erforderliche Ziel- und Quellver-
kehr Richtung Stiden abnehmen. Die Frequenz der
Bildungseinrichtungen wird deutlich héher sein, als die des
betreuten Wohnens. Daher wurde diese Abwicklung in die
Bauleitplanung Gbernommen.
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Nr.

Name,
Datum

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwéagung

Beschluss-
vorschlag

Die Schlussfolgerung aus dieser Aussage ist nicht nachvollziehbar. Im Fla-
chennutzungsplan ist insbesondere zu beurteilen, wie die geplanten
Baukodrper vor dem anfallenden Larm aus der Nachbarschaft - insbesondere
von den beidseitigen Bahntrassen - geschitzt werden kénnen.

Das angesprochene Gutachten der Fa. Miller BBM Industry Solutions GmbH
hat dieses Thema ausfluhrlich untersucht und festgestellt, dass die zulassi-
gen Werte Uberschritten werden. Das sehr ausfuhrliche Gutachten wird hier
nur auszugsweise wiedergegeben, soweit es die erforderlichen SchutzmaB-
nahmen

betrifft:

~Aufgrund der Uberschreitungen der Anforderungen der hilfsweise herangezogenen
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) ist es
notwendig, im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz der Pflegebereiche
innerhalb des Pflegezentrums vor dem Verkehrslarm zu treffen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der Pflegebereiche innerhalb des
Pflegezentrums (Larmschutzwand zwischen Gebdude und Bahnlinie) kénnen weder
stadtebaulich vertraglich noch schalltechnisch effizient realisiert werden. Zur
Bewaltigung der Larmsituation an den Fassaden, an denen die hilfsweise
herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) Uberschritten werden, wird daher bei den
immissionsschutztechnischen Festsetzungen auf passive SchallschutzmaBnahmen
abgestellt, um ausreichend niedrige Innenschallpegel in schutzbedrftigen
Aufenthaltsrdumen zu gewahrleisten. Dabei handelt es sich um die Kennzeichnung
der Fassadenabschnitte, bei denen fliir Schlafrdume aufgrund eines nachtlichen
Beurteilungspegels flir den Verkehrslarm von tUber 47 dB(A) geeignete verglaste
Vorbauten, verglaste Loggien, Prallscheiben oder schalldammende
Liftungseinrichtungen zur Sicherstellung der dauerhaften Bellftung vorzusehen
sind."

Es erhebt sich - auch unter dem Aspekt des Larmschutzes - die Frage, ob die im
Flachennutzungsplan vorgesehenen Nutzungen ,Pflegezentrum" und
,Betreutes Wohnen" am geplanten Ort sinnvoll sind. Die zukinftigen alteren
MitblUrger hinter verglasten Vorbauten oder verglasten Loggien ,einzusperren”
sowie die Belluftung der Raume dauerhaft durch schallddmmende Liftungsein-
richtungen zu gewahrleisten, entspricht sicher nicht den Vorstellungen der
zukinftigen Bewohner.

2.3.ErschlieBung - Verkehr
In der Begrindung des Flachennutzungsplans 43 ist unter ,Verkehr" aufge-
fahrt:

~Da das Planungsgebiet bis auf die Nordseite von Gleisanlagen umschlossen ist, ist
eine direkte erschlieBende StraBe nicht vorhanden. Der Anschluss an die
nordwestlich gelegene OlympiastraBe ist jedoch durch ein eingetragenes Geh- und

Die rdumliche Nahe des Wohnens zu den Forschungs- und Bil-
dungseinrichtungen ist ein wesentlicher Bestandteil des
Konzeptes der LongLeif. Diese einzigartige Konstellation stellt
das Alleinstellungsmerkmal dieses Konzepts dar.

Die Aufgabe der Bauleitplanung ist es unter anderem, die ge-
planten Bauaufgaben auf Umsetzung zu priifen. Die
Gutachten von Miiller BBM, die im Vorfeld im Rahmen der
Bauleitplanung beauftragt wurden, stellen deutlich dar, dass
die Themen Iésbar sind.

Weiterreichende Losungen sind entweder Teil des Bebauungs-
plans oder der Baugenehmigung, nicht aber des
Flachennutzungsplans.
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Nr.

Name,
Datum

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwéagung

Beschluss-
vorschlag

Fahrrecht Uber das noérdlich angrenzende ,Bahnhofsareal West" (Bereich Nord) auch
fir das ,Bahnhofsareal West" (Bereich Sid) gesichert."

Diese Aussage kann nicht nachvollzogen werden, da in der Offentlichkeit
nichts von einem ,eingetragenem Geh- und Fahrtrecht" Gber die Privatgrund-
sticke (Fa. Innovia und Zugspitzbahn AG) im Bebauungsplanentwurf 100
von der OlympiastraBBe bis zur Nordgrenze des Campusgelandes (Bebau-
ungsplanentwurf 101A) bekannt ist. Der stellvertretende Bauamtsleiter,
Herr Gehrle-Neff, hat dem Gemeinderat Martin Sielmann am 14.02.2024 in
einem Mail geschrieben: Der Bebauungsplan Nr. 100 schlieBt mit seiner
Offentlichen ErschlieBung erst die beiden Bebauungsplane 101 A und B auf.
Derzeit besteht noch keine 6ffentlich-rechtliche ErschlieBung zum Grundstiick
der LongLeif gGmbH."

In der Begriindung des Flachennutzungsplans ist weiterhin ausgefihrt:

,Seitens des Marktes Garmisch-Partenkirchen gibt es aus dem Jahr 2020 ein
Verkehrskonzept, dessen Ergebnisse in die Planung mit eingeflossen sind. Die
geplante HaupterschlieBungsschleife erschlieBt somit alle gréBeren Ziele (Bahnhofe,
Eissportzentrum bzw. Parkpldtze). Die Planungsflache wird an die geplante
Mobilitatsdrehscheibe am ,Bahnhofsareal West" (Bereich Nord) angeschlossen. Dort
ist der neue Busbahnhof geplant" .

Das genannten Verkehrskonzept ist nicht bekannt. Das Konzept , e-GAP
2030" des Fraunhofer Instituts IAO analysiert die Verkehrssituation in Gar-
misch-Partenkirchen und gibt eine Reihe von Anregungen. Welche
,Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind", ist nicht nachvollziehbar. Auch
die Aussage, ,,Die geplante HaupterschlieBungsschleife erschlieBt somit alle
groBeren Ziele (Bahnhofe, Eissportzentrum bzw. Parkplatze). Die
Planungsflache wird an die geplante Mobilitatsdrehscheibe am ,Bahnhofsareal
West" (Bereich Nord) angeschlossen. Dort ist der neue Busbahnhof geplant.” ist
nicht nachvollziehbar. Was bedeutet , die geplante HaupterschlieBungsschleife
" ? Und wie soll die Planungsflache an die geplante Mobilitatsdrehscheibe
angeschlossen werden?

Die Verkehrs-ErschlieBung des Planungsgebiets ist nicht gesichert.

2.4. Wohnbaufldche fiir betreutes Wohnen
In der Begrindung des Flachennutzungsplans ist ausgeflihrt:

,,Ziel dieser 43. Anderung des Fldchennutzungsplanes des Marktes Garmisch-
Partenkirchen ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die
Neuordnung des ,Bahnhofsareals West". Damit soll eine Grundlage geschaffen
werden, um die ehemalige Bahnanlagenflache planungsrechtlich zu sichern und als
Wohnbaufldche fiir betreutes Wohnen und als sonstiges Sondergebiet ,SO
Pflegezentrum" fir die Realisierung eines Pflegezentrums mit gestuftem

Die Lésungsansatze zur ErschlieBung sind kein Teil des Fla-

chennutzungsplans.

Da die ErschlieBung der beiden Bebauungsplane 101 A und B
derzeit Uber das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Be-

bauungsplans 100 verlauft, sind die drei
Bebauungsplanverfahren auch zeitlich gestaffelt.
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Name, . . Beschluss-

Nr. Datum Inhalt Stellungnahme Sachbericht und Abwidgung vorschlag
Versorgungsangebot, das stationare Pflege, Tagespflege, betreutes Wohnen und Das Verkehrskonzept zum Bereich um das Alpspitzwellenbad
eine Sozialstation umfassen soll, umzuwidmen." wurde im Bau- und Umweltausschuss in 6ffentlicher Sitzung

am 04.12.20217 vorgestellt.

In dieser Passage fallt auf, dass zum einen im Sondergebiet Pflegezentrum
,betreutes Wohnen" angeboten und zusatzlich sitdlich anschlieBend eine
~Wohnbauflache fir betreutes Wohnen" ausgewiesen werden soll. Wahrend
die geschilderte Anbindung des betreuten Wohnens an das Pflegezentrum
im Rahmen des geschilderten Konzepts einigermaBen plausibel erscheint, ist
die Sinnhaftigkeit der zusatzlichen ,Wohnbauflache fir betreutes Wohnen"

fraglich. Sollte geplant sein, diese Flache tatsachlich fir die genannte Nut- Auf der Ebene des Flachennutzungsplans muss die Erschlie-
zung zu verwenden, musste sie als ,Sonderbereich betreutes Wohnen" (SO) Bung noch nicht gesichert sein, da es sich nur eine
ausgewiesen werden. Die aktuelle geplante Ausweisung als ,Wohnbaufla- vorbereitende Bauleitplanung handelt.

che" (W) - in der Tabelle unter der Nr.9 als (WA) ,,allgemeines Wohngebiet"
bezeichnet - erscheint offen flur alle méglichen Nutzungen. Es besteht der
Verdacht, dass dort anderweitige Wohnungen geschaffen werden sollen.
Dieser Verdacht wird auch genahrt durch 6ffentliche AuBerungen des Ge-
schaftsfliihrers des Grundstlickseigentimers Longleif gGmbH, Viktor

Wohlmannstatter, dass dort ,, 100 Luxuridse Appartements” errichtet werden Der Flachennutzungsplan kann nur die Art der Nutzung vor-

sollen" und dass den zuktlnftigen Bewohnern dieser Appartements ,der An- wegnehmen. Eine Unterscheidung zwischen den
blick der anschlieBenden bestehenden Kleingartenanlage nicht zuzumuten" unterschiedlichen Formen des Wohnens trifft der Fldchennut-
sei und die Anlage daher beseitigt werden musse. zungsplan nicht.

2.5. Schutz des Landschaftsbildes

In der Tabelle unter Nr.8.2 der Begriindung des Bebauungsplans wird unter
Nr.8 ausgefihrt: ,Die Fernwirkung und das Landschaftsbild in diesem Teil des
Ortes von Garmisch ist bereits durch die Olympia-Eissporthalle mit ihrem Turm
gepragt. Durch die Entwicklung dieses Ortsteils mit den festgesetzten
Nutzungen in einer gréBeren Kubatur, die sich optisch nicht wesentlich in der
Dimension von diesen bestehenden Gebauden abhebt, wird sich das
Landschaftsbild nicht erheblich verdndern. Durch die Ahnlichkeit in der Kubatur
von der Neuplanung und dem Bestand wird dieser Liuckenschluss fir das Auge
als eine zusammenhangende Baustruktur wahrgenommen werden".
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Nr.

Name,
Datum

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwéagung

Beschluss-
vorschlag

Diese Aussage kann nicht nachvollzogen werden. Bereits jetzt sticht der Be-
reich der Olympia-Eissporthalle mit dem Turm als unpassender Fremdkd&rper
hervor.

Wenn nun in den Bereich, der im ersten Entwurf des Bebauungsplanent-
wurfs 101B als AuBenbereich ausgewiesen ist, ein durchgehender
Baukorper mit einer Firsthohe von ca. 20 m geplant werden soll, kann nicht
davon gesprochen werden, dass ,sich das Landschaftsbild nicht erheblich
verandern" wird.

So kénnte sich das Landschaftsbild durch die geplante Bebauung verandern.
Rechts von dem grau markierten Bereich muss man sich dann noch einen
durchgehenden, teilweise noch erheblich héheren Baukdrper der geplanten
Gebaude des Bebauungsplans 101A vorstellen.

~Ist das Landschaftsbild erst einmal ruiniert, plant es sich ganz un-
geniert".

2.6. Klima Luft

| Der Flachennutzungsplan definiert nur die Art der zukUlinftig zu
planenden Nutzung (Bauflachen allgemeiner der besonderen
Art). Die Lage der Gebdude insbesondere die Héhe der Ge-
baude sind kein Bestandteil eines Flachennutzungsplans.
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Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwéagung

Beschluss-
vorschlag

Zum Thema ,Klima" wird im Entwurf des Flachennutzungsplans ausgefuhrt:
“Das ,Bahnhofsareal West" bildet eine Frischluftschneise von Sitden in die
Ortsmitte. Durch die bestehende dichte innerértliche Bebauung, insbesondere
durch die massiven Baukdrper des Olympischen Eisstadions im Westen ist ein
Ost-West-Austausch durch diese Barrierewirkung nicht gegeben. Die geplante
Bebauung im ,Bahnhofsareal West" ist parallel zur Frischluftschneise (Nord-
Siad) ausgerichtet. Durch die beidseits verlaufenden Bahntrassen neben der
geplanten Bebauung wird noch auf beiden Seiten der neuen geplanten
Bebauung eine ausreichende Frischluftschneise Richtung Nord-Sud erhalten".

Der Bereich des Flachennutzungsplans 43 ist in der nebenstehenden Skizze
mit einem roten Rahmen gekennzeichnet. Deutlich erkennbar ist, dass die
Aussage, dass ,durch die massiven Baukdrper des Olympischen Eisstadions im
Westen ein Ost-West-Austausch durch diese Barrierewirkung nicht gegeben ist",
unzutreffend ist, und damit fur die daraus folgenden Aussagen keine Basis
besteht. Nach eigenen Feststellungen ist haufig mit Westwind und gelegent-
lich auch mit Ostwind zu rechnen. Der geplante massive Baukorper in Nord-
Siud- Richtung hatte — nachdem er im totalen AuBenbereich liegt - durchaus
eine Barrierewirkung und kann das drtliche Klima beeinflussen.

Da das Olympia-Eissport-Zentrum nicht in der direkten Nachbarschaft liegt,
ist die Aussage, ,,Durch die bestehende Vorbelastung von Staub und Geruch
aus den umgebenden Bahnanlagen und dem Olympia-Eissport-Zentrum mit
dem Parkhaus ist somit nur von einer sehr geringfligigen Anderung des
Ausgangszustandes auszugehen", nicht haltbar, genau so wenig wie die Aus-
sage: ,,Eine VerhaltnismaBigkeit der Baudichte im Vergleich zum Umfeld ist
gegeben" (Tabelle ,Schutzgiter" Bereich Flache in der Begrindung).
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2.7. Griinflache - Kleingdrten
Der sidliche Bereich des Entwurfs des Flachennutzungsplans ist als ,,Sons-
tige Grinflachen (fur das Ortsbild bedeutsame Grin- und Freiflachen)" nach

Die zuklinftige Stellung der Baukérper ist kein Bestandteil des

Flachennutzungsplans.

Die zuklinftige bauliche Dichte nimmt ein Flachennutzungs-
plan nicht abschlieBend vorweg. Dies Regelungen beinhaltet

ein qualifizierter Bebauungsplan.
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Datum

Inhalt Stellungnahme

Sachbericht und Abwéagung

Beschluss-
vorschlag

8§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB ausgewiesen. (Im Flachennutzungsplan kénnen
insbesondere dargestellt werden: die Grinflachen, wie Parkanlagen ,
Dauerkleingarten, Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze, Friedhofe).

In der Begrindung des Flachennutzungsplan-Entwurfs 43 wird zu diesem
Bereich ausgefiihrt: "Auch wird im Bebauungsplan Nr. 101 B die gesamte
suidliche Spitze als private Griunflache mit Pflanzung von Baumen festgesetzt.
Durch diese groBziigige Griinfliche am Ortsrand im direkten Ubergang zur
freien Landschaft wird auf die sensible Umgebung ausreichend Riicksicht
genommen. Im Bebauungsplan werden neben festgesetzten Baumreihen hier in
groBen Teilbereichen der privaten Grinflachen die Entwicklung eines extensiven
artenreichen Grunlands sichergestellt"

Diese Aussage kann im Prinzip begriBt werden. Die tatsachliche Nutzung
der ,sonstigen Grinflache" bleibt damit offen. Dass - wie wir wissen - zu-
nachst die Entfernung der Kleingartenanlage angestrebt wird, bleibt
unerwahnt. Nur die eine oder andere MaBnahme, die (zahneknirschend) er-
griffen werden muss, um gesetzliche Vorgaben zum Schutz von Flora und
Fauna zu erflllen, ist aufgelistet, so zum Beispiel:

,Fur den Bebauungsplan wurde eine saP erstellt. Zauneidechsenlebensraume
sind betroffen. Bei einer Entfernung der Gehdélze ist mit sonnigeren
Randbereichen entlang der Bahnstrecke und damit ginstigeren
Habitatbedingungen fiir die Reptilien zu rechnen.

Ersatzhabitate und umfangreiche MaBnahmen zum Erhalt und zur Sicherung der
Zauneidechsen werden auf Bebauungsplanebene festgesetzt."

Oder es wird mit groBem Bedauern festgestellt: "Zudem gehen potentielle
Habitatstrukturen fir Vogel und Fledermause verloren. Auch daflir werden auf
Bebauungsplanebene entsprechend Vermeidungs- und vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) umgesetzt. "

Kommen denn die Ersteller des Flachennutzungsplans tUberhaupt nicht auf
die Idee, die Kleingartenanlage zu belassen und den von der Kleingarten-
anlage belegten Streifen entlang des Bahngleises als Flache fir eine
Dauerkleingartenanlage auszuweisen? Mit etwas gutem Willen dirfte auch
eine Einigung mit dem Kleingartenverein Uber eine gewisse Reduzierung der
Anlage maoglich sein. Die Kleingartner haben bereits Kompromissbereitschaft
signalisiert. Der GroBteil des Grinbereichs bliebe auch bei Belassung der
Kleingartenanlage fir die Einrichtung einer Parkanlage verfligbar.

Bei der Ausweisung als Dauerkleingartenanlage ergaben sich eine Reihe po-
sitiver Aspekte:

e FUr die betroffene geschitzte Fauna ist das Belassen des gewohnten Lebens-

raums jedenfalls besser als jede UmsiedlungsmaBnahme.
e Fur die nicht geschlitzte, aber fir die Bewahrung der Biodiversitat
wichtige Vogelwelt, sowie flr Igel (Tier des Jahres 2024 - da ge-
fahrdet), Insekten, Wildbienen und Amphibien bleibt der
angestammte Lebensraum erhalten.
e Im Bereich der Kleingarten gibt es eine Reihe alter Obstbaume. Im letzten

Die Grinflache im Flachennutzungsplan schlieBt eine Nutzung
als Kleingartenanlage nicht aus.

Ob zukinftig alle erforderlichen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes oder auch in Teilen auBerhalb des Plangebietes
dargestellt werden, ist Teil der Abwagung im Bebauungsplan-
verfahren. Derzeit ist im Zuge der Abwagung dazu noch kein
endgliltiger Beschluss gefasst worden.

Die MaBnahmen zu Erhalt der Zauneidechsen - Habitate, so-
wie die Errichtung der Retentionsflachen sind erforderliche
MaBnahmen. Dass diese MaBnahmen gegebenenfalls zu ei-
nem Rickbau der Schrebergarten fihren muss, stellt eine
Notwendigkeit im Sinne des Baugesetzbuches dar.

Ach die CEF-MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe soll-
ten nicht als unnétiges Ubel verstanden werden, diese
MaBnahmen dienen dem Erhalt der Fauna und Flora durch die
Bewahrung des Habitats.

Derzeit gibt es keine abgeschlossene Position des Bau- und
Umweltausschusses, zu den Schrebergarten.

Ein Flachennutzungsplan kann die privaten Vertragsverhalt-
nisse/ -verhandlungen nicht regeln und in diese auch nicht
eingreifen.
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Beschluss-
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Jahr gab es ein Programm der Staatsregierung zur Erhaltung und Neupflan-
zung alter Obstbaumsorten. In diesem Sinne ist der Erhalt bestehender alter
Obstbaume nur zu beflirworten.

e Wenn im mittleren Bereich des Flachennutzungsplans tatsachlich - wie 6f-
fentlich angekindigt - betreute Wohnnutzung durch ,wenig vermdgende
garmischer Senioren" erfolgen sollte, ware eine symbiotische Zusammen-
arbeit mit den Kleingartnern denkbar. Da waren einige Modelle vorstellbar.

e Es ist wissenschaftlich erwiesen, dass Gartenarbeit flr dltere Perso-
nen sinnerfillend und gesundheitsféordernd ist. Insofern ware die
Mitarbeit von Bewohnern des ,betreuten Wohnens" in den Garten
wlnschenswert.

e Die Belassung der Kleingartenanlage spart erhebliche finanzielle Mittel
far die Durchfihrung der geschilderten SchutzmaBnahmen, Kosten fir die
Beseitigung der Anlage und Kosten fir die Entschadigung/ den Umzug der
Kleingartner.

e Die Belassung der Anlage entsprache dem Vermachtnis des Stifters Glinter
Leifheit, der hauptsachlich nicht vermégende Senioren aus Garmisch férdern
wollte. Die Uberwiegend alteren Kleingartner (70 +) entsprechen genau die-
ser Zielgruppe. Bedenken sollte man auch, dass der angesprochene
Nutzerkreis eine emotionale Bindung zu ihren Garten aufgebaut hat und eine
Klindigung gravierende Folgen haben kdnnte. Das kann nicht im Sinne des
Marktes sein.

e Die (ein wenig reduzierte) Anlage behindert die Planungen iiberhaupt
nicht.

e Alle diese MaBnahmen wiirden in der Offentlichkeit positiv wahrgenommen
werden.

Immerhin hat die Planerin in der Begrindung des Flachennutzungsplan-Ent-
wurfes diese Erkenntnis eingeraumt: ,Da sich auf dem Gelande derzeit
Kleingarten befinden, weist diese Flache einen hohen Erholungswert auf."

Im Ubrigen wird im ,, ISEK" S. 182 unter dem Punkt 3.3.2 Bahnhofsgeldnde
West - Grin- und Freiflachen folgendes ausgefihrt:

~Momentan bilden die Kleingartenanlagen und das ehemaligen
Bahnrangiergeldnde (Gleisdreieck), das seit seiner Auflassung als Kiesbrache
ungenutzt der Sukzession iberlassen wurde, den offenen Ubergang zum
umgebenden Kulturlandschaftsraum. Besonders das Gleisdreieck, das jenseits
der Gleiskorper liegt, fligt sich hier als offener, unbebauter Ortsrand bereits in
die umgebende Kulturlandschaft ein. Zusatzlich bildet es als aufgelassene
Schotterflache mit kleinrdumigen Abgrabungen und Aufschlittungen ein
Nischenbiotop zwischen dem Siedlungsraum und den landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Da Kiesbrachen seltene Sonderbiotope darstellen, sollte vor
einer weiteren Bebauung eine Biotopkartierung vorgenommen werden ".

2.8. Altlasten

Unter Nr. 4.13 der Begriindung des Flachennutzungsplans ist ausgeflihrt:
»,2010 wurde auf der ehemaligen Bahnbetriebsflache eine Altlastenuntersuchung
vorgenommen. Das Ergebnis liegt in Form eines Gutachtens , Bericht
Orientierende Bodenuntersuchungen" vom 14.01.2020, Ingenieurbtro A&HTEC

Diese Aspekte gilt es im Rahmen der féormlichen Auslegung
des Bebauungsplans 101 B gegeniiber den weiterflihrenden

Belangen abzuwagen.

Diese Aspekte sind kein Bestandteil eines Flachennutzungs-

plans.
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Albrecht & H6rmann Umwelttechnik GmbH, Seehausen im Rahmen des
parallelen Bebauungsplanverfahrens vor. Diese Hinweise sind im
Einzelbauvorhaben zu beachten."

Diese Ausfuhrungen sind noch mit folgenden Passagen aus dem angefihrten
Gutachten zu erganzen:

~Aus abfallrechtlicher Sicht ist damit zu rechnen, dass bei zuklUnftigen
BaumaBnahmen im Untersuchungsbereich zumindest in Teilbereichen
Aushubmaterial der Belastungskategorie >Z2 und Gluhverlust-Gehalten im

Bereich OK III anfallen werden. Die Altlasten sind untersucht und stellen derzeit keinen Hand-
lungsbedarf dar. Ein Verbleib im Boden steht einer
kontrollierten Entsorgung der Altlasten im Zuge einer Bau-
maBnahme gegenlber.

Die Kosten der Entsorgung tragt bei DB-Flachen der Bauwer-
ber.

Humushaltiges Material ist ebenfalls von dem lGbrigen Aushubmaterial getrennt
zu halten; hier sind deutlich erhdhte Glihverlust-Werte zu erwarten. Fiur die
Entsorgung von mit Humus vermischtem, schadstoffhaltigem Aushubmaterial
sind deutliche Mehrkosten zu erwarten.”

und

~Wir weisen darauf hin, dass die durchgefihrten Erkundungsarbeiten nur
punktuelle Einblicke in den Untergrund erlauben. Insofern kénnen lokal
Abweichungen von den beschriebenen Untergrundverhaltnissen auftreten”.

Abgesehen von den ggf. zusatzlich anfallenden Mehrkosten fir die ord-
nungsgemaBe Entsorgung kann es flir den Markt fatale finanzielle Folgen
haben, die Entsorgung der Altlasten im Bebauungsplan dem Bauwerber zu
Ubertragen. In Minchen Pasing wurde die ehemalige Industrieanlage der Fa.
Weyl Ende der Neunziger-Jahre aufgel6st. In der Begriindung des von der
LH Minchen aufgestellten Bebauungsplans 879a wurde ausdricklich auf die
industrielle Vornutzung des Gelandes, das Vorhandensein modglicher Restbe-
lastungen sowie die Verpflichtung, diese ordnungsgemal zu entsorgen,
hingewiesen. In der Folge der anschlieBend erteilten Baugenehmigung wur-
den Baugrunduntersuchungen durchgefuhrt, bei denen
richtwertliberschreitende Belastungen mit Teerinhaltsstoffen (PAK) gefun-
den wurden, die auch schon im Bereich der Bebauungsplanentwirfe 100,
101A und 101B festgestellt worden sind. Auf dem Weyl-Gelande wurden
dann die bereits laufenden Bauarbeiten eingestellt und nach mehrjahrigen Finanzielle Erwagungen sind kein Bestandteil des Flachennut-
juristischen Auseinandersetzungen die LH Minchen verpflichtet, flr die Ent- zungsplans.

sorgung der Belastungen zu sorgen. Diese Entsorgung schlug dann 2009 mit
12 Millionen Euro zu Buche.

3 AbschlieBende Bemerkungen

Der Markt Garmisch-Partenkirchen hat bei der Aufstellung von Bauleitplanen
offensichtlich panische Angst vor einem tatsachlichen Dialog mit den Blr-
gern. Obwohl im Baugesetzbuch immer wieder das Prinzip der Beteiligung
der Blrger an der Aufstellung der Bauleitplane vorgesehen ist, biegt der
Markt die Verfahren so hin, dass die gebotene Offentlichkeit nicht gegeben
ist. Dabei werden die vom Gesetz vorgeschriebenen Schritte so verandert,
dass keine offentliche Auseinandersetzung Uber das aktuelle Projekt stattfin-
den kann. So werden alle Verfahrensschritte im Zusammenhang mit dem
~Campus" bewusst aus 6ffentlichen Debatten heraus gehalten. Kritische
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Stimmen kénnen allenfalls in Auslegungen zu Papier gebracht werden, die
dann von den leider vollkommen uninteressierten sieben von acht Mitglie-
dern des Bauausschusses ohne jede Debatte oder Gegenstimme
durchgewunken werden. Teile des Verfahrens werden ohne rechtliche
Grundlage in ,geheime" nichtéffentliche Sitzungen ausgelagert. So wird in
der Offentlichkeit der Eindruck erweckt, dass das Projekt vollkommen un-
umstritten ist. Das dem nicht so ist, zeigen mehrere hundert Einwendungen
zu den ersten Auslegungen der Bebauungsplane 101A und 101B, die in der
Abwagungssitzung am 9.10.2024 ohne jede Konsequenz abgeschmettert
wurden.

Eine Bitte um Prifung der ,Nichtoffentlichkeit" des Verfahrens wurde vom
Landratsamt am 19.01.2024 u.a. folgendermaBen beantwortet: “Die hier
gebotene Offentlichkeit wird durch die bauplanungsrechtlich zwingend
vorgeschriebenen Verfahren spezialgesetzlich gewahrt". Dieses vorgeschrie-
bene Verfahren wird bedauerlicherweise in keiner Weise beachtet (siehe Nr.
1 dieses Schreibens). Unter diesen Umstanden kann das Landratsamt als
zustandige ,,hohere Behdrde" den Flachennutzungsplan 43 wegen der mas-
siven Verfahrensmangel bei der Erstellung nicht genehmigen.

Mit Verwunderung wird das Handeln der Gemeindeverwaltung und der
rechtskundigen 1. Birgermeisterin bei der Erstellung der Bauleitplane zur
Kenntnis genommen. SchlieBlich dirfen die Verfahren nicht nach Gutdinken
sondern nur genau nach den rechtlichen Bestimmungen (hier insbeson-
dere des BauGB und der BayGO) durchgefihrt werden. , Die gemeindliche
Verwaltungstatigkeit muss mit der Verfassung und den Gesetzen im Einklang
stehen. Sie darf nur von sachlichen Gesichtspunkten geleitet sein (Art. 56 Abs.1
BayGO)" (siehe hierzu auch die oben zitierte AuBerung des Landratsamtes
Garmisch- Partenkirchen).

AbschlieBend moéchte ich nochmals darauf hinweisen, dass auch dieses feh-
lerhafte Verfahren in die nach Rechtskraft der Bebauungspldane zu
erwartende Klageschrift der Normenkontrollklage einflieBen wird.

Das Landratsamt erhalt einen Abdruck dieses Schreibens.

S.0.
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