Von dem Versuch, ein landschaftliches Kleinod im

Tegernseer Tal zu retten

Von Anonymus

Auf einem landschaftlich besonders schiitzenswer-
tem, iiber dem Ringsee gelegenen Grundstiick sollte
wider alle Vernunft und regionalplanerische Vorga-
ben ein exklusives Wohnbaugebiet entstehen. Dieses
Vorhaben wurde von der Gemeinde ohne wenn und
aber unterstiitzt und erregte in zunehmendem Mafle
den Unmut der Bevélkerung, was letztlich zu einem
Biirgerbegehren fiihrte, das nach einem langen und
miihevollen Weg die Verwirklichung dieser land-
schaftzerstérenden Planung verhindern konnte, so
dafd sich der Schaden noch in Grenzen hielt.

Dieser Bericht soll der Aufarbeitung staatlicher
Fehlerquellen dienen, die derartige Entwicklungen
mdoglich machen. Hierzu gehért in erster Linie die
nahezu unkontrollierte Macht der gemeindlichen
Selbstverwaltung, die zur Folge hat, daf§ nicht einmal
der fiir die Umwelt in Bayern verantwortliche Mini-
ster eingreifen kann, wenn Gemeinden grob gegen
die Interessen der Umwelt und damit gegen das Ge-
meinwohl verstoflen.
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»Wer in diesem Garten Gottes ein halbes Jahrzehnt
leben durfte, wird alles unternehmen, ihn an unsere
Kinder weitergeben zu kénnen®. Dieses Bekenntnis
stammt von unserem bayerischen Umweltminister,
Herrn Dr. W. Schnappauf und er meinte damit den
Landkreis Miesbach.

In diesem Garten Gottes ist das Tegernseer Tal zwei-
fellos ein landschaftliches Juwel von europiischem
Rang — und sein Ringsee ist darin eine fein geschliffene
Facette landschaftlicher Idylle, die selbst am Tegernsee
seinesgleichen sucht.

Leider obliegt die Verantwortung fiir diesen
» Traumwinkel des Tegernsees® einer Gemeindeverwal-
tung, die diese stille Schénheit nur zu gerne auf Kosten
des Gemeinwohls dem finanziellen Eigennutz eines
Privatmannes zu opfern bereit war.

Biirgermeister und Gemeinderite sind auf die Wah-
rung des Gemeinwohls vereidigt, und die Auslegung
dieses Gemeinwohls entzieht sich seit Ausarbeitung
des mit Gesetzeskraft ausgestatteten ,Regionalplanes
Oberland® jeder Beliebigkeit. Und dennoch werden
immer wieder Entwicklungen wie die am Ringsee
mdoglich.

Der von der Regierung von Oberbayern 1988 erar-
beitete Regionalplan Oberland ist die unbestechlichste
und kompetenteste Analyse und Rezeptur zu den viel-
schichtigen Problemen und Entwicklungen im bayri-
schen Oberland, insbesonders aber auch seiner Ge-
birgstiler und -seen.

Zum besseren Verstindnis des Weiteren soll daher
versucht werden, die wichtigsten Aussagen des Regio-
nalplanes in wenigen Sdtzen zusammenzufassen:

@ Lrhalcung der Landschaftsisthetik des Oberlan-
des, besonders aber der Gebirgstiler und -seen als
Existenzsgrundlage fiir Fremdenverkehr, Hand-
werk und Handel. Das Obere Loisach- und das
Tegernseer Tal werden namentlich fiir die Fest-
stellung benannt, daf3 hier die Grenze der Besie-
delbarkeit erreicht ist (1988!),

@® Beschrinkung der Siedlungsentwicklung auf den
Bedarf der Bevélkerung;

@ im Alpenraum die Abwigung, ob ein Projekt ,un-
bedingt erforderlich“ ist,
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@ dic dringend erforderliche Erhaltung der noch
vorhandenen Freiflichen in und zwischen den
Seeanliegergemeinden,

@ ,Zweitwohnungen ist entgegenzuwirken®, da sie
tiber unerschwingliche Bodenpreise zur Verdrin-
gung der ortsansissigen Bevolkerung und beson-
ders der nachwachsenden Generationen fiihren.
Gerade diese aber sind fiir eine gesunde Bevélke-
rungsstruktur unverzichtbar. Sowohl Einheimi-
sche als auch Zweitwohnungsinhaber iiberaltern,
der Alpenraum wird buchstiblich zum ,Alten-
heim®.

@ und ebenfalls im Wortlaut: ,,Eine weitere Bevol-
kerungszuwanderung ist nicht mehr vertretbar®.

Nicht ein einziger dieser (Grund-)Sitze wurde im
Zusammenhang mit dem beabsichtigten Bau von
Luxus-Zweitwohnungen auf dem fraglichen Grund-
stiick am Ringsee beachtet! Die Kenntnis des Regio-
nalplanes Oberland sollte man aber bei allen Gemein-
deratsmitgliedern und Gemeindeverwaltungen vor-
aussetzen konnen, denn wie sonst sollten sie das
Gemeinwohl wahren kénnen, auf das sie vereidigt
sind?

Im Falle des umstrittenen Grundstiickes am Ringsee
mit seinem schiitzenswerten Baumbestand war ein
stets gleicher Mehrheitsblock des Gemeinderates aller-
dings bereit, sich iiber Eid und Gesetzeskraft des Re-
gionalplanes Oberland hinwegzusetzen.

Alle Hoffnung muf3te sich daher daraufstiitzen, daf§
gemifd Bayerischer Gemeindeordnung das jeweilige
Landratsamt als Aufsichtsorgan iiber die Arbeit der
Gemeinden zu wachen hat.

An der Spitze des Landratsamtes steht der Landrat.
Dieser ist in unserem Fall zugleich Vorsitzender des
Verwaltungsrates der Kreissparkasse, deren Immobili-
enabteilung — wie einem Zeitungsinserat am 27./28.
12. 1997 zu entnehmen war — am Verkauf der auf dem
Grundstiick geplanten Luxus-Chalets und Villen leb-
haft interessiert war. Einige Wochen spiter berichtete
eine Zeitungsnotiz, die Kreissparkasse habe sich aus
dem Geschiift zuriickgezogen. Hierzu pafSte schlecht,
daf} der Vorstandsvorsitzende des Kreissparkasse als
»kreativer Unruhepol des Landkreises* (Geburtstags-



laudatio der Tegernseer Zeitung) jeder Gemeinderats-
sitzung beiwohnte, in der das fragliche Grundstiick auf
der Tagesordnung stand.

Dieses widerspriichliche Erscheinungsbild gab An-
laf zu wiederholten Riickfragen beim Landrat:

Will die Kreissparkasse mit einem der wertvollsten
Landschaften am See Geschiifte machen oder nicht?
Mit Schreiben vom 12.11.98 erhielt ein interessierter
Biirger auf seine Anfrage u.a. folgende Auskunft: ,Die
Kreissparkasse wird, wenn ihre Immobilienabteilung
damit beauftragt wird, auch hier ganz normal und
brancheniiblich in ihrer Funktion als Kreditinstitut
titig. Es wird ihr auch wohl niemand das Recht versa-
gen wollen, ein auf dem geltenden Recht basierendes
Geschiift fiir einen Kunden auftragsgemifl abzu-
wickeln.“

Damit war es klar, daf§ dem Chef der Behorde, die
die Gemeinde beaufsichtigen soll, véllig gleichgiiltig
war, womit die Kreissparkasse ihre Geschifte betrieb;
in diesem Falle mit der Landschafts-Asthetik des Tales,
die nicht zuletzt die Existenzgrundlage der einheimi-
schen Wirtschaft darstelle. Der Landrat verleugnete
damit nicht nur das vom Regionalplan Oberland defi-
nierte Gemeinwohl, dem er verpflichtet ist, sondern
auch, dafd dessen Gesetzeskraft ausschlof3, hier ein ,,auf
dem geltenden Recht basierendes Geschift“ abwickeln
zu konnen! Wie konnte er Geschifte der Kreissparkas-
se billigen, deren Voraussetzungen das ihm unterste-
hende Aufsichtsorgan ,Landratsamt* eingentlich hitte
verhindern miissen? Einer mehrfach wiederholten
Bitte um eine 6ffentliche Klarstellung des Sachverhal-
tes kam der Landrat nicht nach.

Es schien so, dafd jeder einzelne der oben zusammen-
gefallten Grundsitze des Regionalplanes durch die
Bauabsicht verletzt werden wiirde! Jeder der den
Ringsee kennt, wird verstehen, daff die beabsichtigte
Bebauung dieser Idylle helle Emporung in der Bevol-
kerung auslste. Immerhin hatte das Bayer. Umwelt-
ministerium das Hanggelinde, auf dem sich das um-
strittene Grundstiick befindet, bereits 1971 als beson-
ders schiitzenswert, nicht zu erschliefen und in seiner
Natiirlichkeit zu erhalten eingestuft!

Es blieb so einem ehemaligen Gemeinderat vorbe-
halten, dieses 11.300 qm grofe Grundstiick ohne vor-

herige offizielle Bauvoranfrage als landwirtschaftliche
Fliche mit einer oberhalb der Hangkante gelegenen
bebauten Fliche von nur 560 qm billig zu erwerben.
Fiir diese bebaute Fliche stand ihm Bestandsschutz zu,
so dafd er sie nach Abrif} des Altbaues ohne jeden Ver-
lust gegeniiber seiner Erwerbskalkulation erneut hitte
bebauen kénnen.

Doch der Grundstiickeigentiimer trachtete nach
héherem: Er erwartete von der Gemeinde, sie moge
ihm das gesamte Grundstiick als wertvolles Wohnge-
biet ausweisen, was ihm die Verdreifachung der bebau-
baren Fliche eingebracht hitte.

Der Gedanke, mit geringem Einsatz ein Vermdgen
zu machen, ist nicht neu. Doch hier konnte die Ver-
wirklichung nur unter Einbezichung des landschaft-
lich héchst sensiblen Hanggeldndes iiber dem Ringsee
gegen die Interessen der Allgemeinheit verwirklicht
werden. Das Vorhaben war zudem nach ortlichem
Baurecht (Flichennutzungsplan und Ortsplanungs-
satzung) nicht genehmigungsfihig und verstief§ gegen
das Baugesetzbuch, die Bayerische Bauordnung, das
Natuschutzrecht und gemiff Regionalplan Oberland
gegen das Gemeinwohl! Dessen ungeachtet fand der
chemalige Gemeinderat, zunichst unter Ausschluss
des Gemeinderates, die engagierte Unterstiitzung der
Gemeindeverwaltung.

Eines Tages wurde auf dem Grundstiick der fiir das
Landschaftsbild am Ringsee so entscheidende Wald
flichendeckend gefillt; und dies ohne jede Genehmi-
gung und rechtliche Klirung der mit Wald und
Grundstiick verbundenen Rechte und Pflichten. An-
la zu dieser Rodung war, daf8 der Grundstiicks-
eigentiimer eine Luftbildaufnahme fiir die Beplanung
des gesamten Grundstiickes benétigte, obwohl er fiir
die Einbeziechung des Hanggelindes in seine Pline kei-
nerlei Legitimation besafl. Und so war es um den Wald
geschehen. Einfach so und ganz nebenbei.

Wer oder was mochte den Grundstiickseigentiimer
wohl zur Erteilung des Entwurfsauftrags an einen
Schweizer Architekten ermuntert haben, der Gebiude
im hier landschaftsfremden Schweizer Baustil vorsah?
Obwohl der Entwurfvom 27.08.97 stammt, mit Revi-
sionen vom 15. und 25.09.97, wurde der Gemeinderat
erstmals am 16.10.97 mit der Planung konfrontiert!

69



X | e BN i
Das fragliche Grundstiick nach der Holzaktion

Zu diesem in sich verzahnten Aspekt, genehmi-
gungsloser Kahlschlag und Beplanung eines Gelindes,
das baurechtlich iiberhaupt nicht bebaubar war, erga-
ben sich auf Riickfragen erstaunlich aufschlufireiche
Reaktionen der Gemeindeverwaltung. Sie wiegelte ab:
in Kreuth gebe es keine Baumschutzverordnung — und
verschwieg, daf$ gemifl Ortsplanungssatzung die Ent-
fernung eines Baumbestandes, der fiir das Orts-,
Straflen- und Landschaftsbild bedeutsam ist, nicht
statthaft ist. Somit hitee also die Entfernung der Biu-
me ciner Genehmigung bedurft. Auf konkrete Fragen
wurde nachgebessert: nun ja, es sei halt in der Ortspla-
nungssatzung fiir die Ubertretung dieser Untersagung
kein Bufgeld festgesetzt! Ist also in Kreuth alles un-
statthafte schon deshalb statthaft, weil es in der Verge-
henspreisliste nicht einzeln aufgefiihre ist? Die Ver-
niedlichung des Vergehens war uniibersehbar. Wie
hitte wohl eine auf rechtliche Ordnung bedachte Ge-

meinde reagiert?

Es giltimmerhin zu beachten, dafl der Grundstiicks-
eigentiimer zum Zeitpunke des Kahlschlages noch
nicht einmal offizieller Bauwerber war, nichts sprach
fiir die Zersiedlung des Hanggelindes, doch alles, auch
Recht und Gesetz, dagegen! Und doch forderte die
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Gemeinde den Grundstiickseigentiimer bereits bei der

Vorbereitung der Planeingabe, obwohl er mit dem
Kahlschlag in gréblichster Weise zumindest gegen die
Ortsplanungssatzung verstofSen hatte.

Und so erfolgte die erste offizielle Vorstellung des
Projektes in der Gemeinderatssitzung am 16.10.97
wohlvorbereitet in Kooperation mit dem Bauwerber.
Um das erste baurechtliche Hindernis, den giiltigen
Flichennutzungsplan, zu beseitigen, wurde den Ge-
meinderiten verschwiegen, dafd es in den vergangenen
Jahrzehnten unter verantwortungsbewuflteren Ge-
meindevitern gingige Praxis war, Gebiete, die nicht
weiter zersiedelt werde sollten, im Flichennutzungs-
plan als landwirtschaftliche Fliche mit Bestandsschutz
fiir die darauf befindlichen Baulichkeiten auszuweisen:

Statt dessen wurde nun behauptet; im Ortsteil
Ringsee stiinden ,aus unerfindlichen Griinden®
Wohnbauten auf landwirtschaftlicher Fliche, der
Flichennutzungsplan miisse daher an die Wirklichkeit
angepaflt werden. Man tiuschte dem Gemeinderat
eine Korrekturbediirftigkeit vor, die es nicht gab. Trotz-
dem war dem Ansinnen Erfolg beschieden: Die ,,An-
passung an die Wirklichkeit“ und die Aufstellung eines



,vorhabenbezogenen Erschliessungsplanes wurden
einstimmig beschlossen!

Das prekirste Problem des Tales aber wurde auch
vom Regionalplan Oberland nicht erfaft, muflte je-
doch allen Gemeinderiten geldufig sein:

Die fiir das Tegernseer Tal auf 60.000 Abwasser-
Gleichwerte (=EGW) begrenzte Kapazitit der Kliran-
lage im Mangfalltal war als Folge des tibermichtigen
Zweitwohnungs-Booms der 60er-Jahre vorzeitig er-
schépft. Die Idee der Erweiterung lag nahe, doch so-
wohl der damalige Landrat, der Kreisbaumeister als
auch die Gemeindeviter aller Talgemeinden erkann-
ten, dafl die wirtschaftliche Zukunftsfihigkeit des
Tales in der Weisheit der Beschrinkung lag:

@ dic Erweiterung der Kapazitit wiirde zur endgiil-
tigen Verstidterung der Talsohle fithren und da-
mit gerade die Landschaft zertéren, von der das

Tegernseer Tal lebt,

@ dic starke Nachfrage nach Zweitwohnungen hat-
te zu Bodenpreisen gefiihre, die fiir die ortsansifli-
gen Bevolkerung unerschwinglich waren. Die
Kapazititserweiterung wiirde also ausschlieflich
dem weiteren Zweitwohnungsbau dienen, ohne
die Probleme der Einheimischen zu lésen.

Nach einer Talbeschau vom Wallbergkircherl kamen
die Herren bereits 1973 zu dem Ergebnis, daf§ der wei-
teren Zersiedlung des Talbodens energisch Einhalt ge-
boten werden mufite.

Die gefihrliche Entwickung konnte in der Folge
zwar gebremst, nicht aber zum Stillstand gebracht wer-
den. Und so gibt es seit 1973 zahllose neue Zweitwoh-
nungen, aber nur relativ wenige Neubauten fiir die
ortsansiflige Bevolkerung und in jeder Talgemeinde
Endloswartelisten fiir die Zuteilung von EGW an Ein-
heimische. Die unverkiuflichen EGW, die jedem Ge-
biude nach Grofle, Anzahl méglicher Bewohner und
Nutzung zugeteilt sind, besitzen dennoch einen hohen
materiellen Wert.

So hatte der Bauwerber mit dem Erwerb billiger
landwirtschaftlicher Fliche ein fritheres Schulland-
heim erworben, dem aufgrund seiner ehemaligen in-
tensiven Nutzung 47 EGW zugeteilt waren. Wiirde er
die Baulichkeiten abreiffen und neu bauen wollen,

konnte er diese 47 EGW auf der erworbenen iiberbau-
ten Fliche nicht unterbringen. Der Rest kénnte gemifS
Abwassersatzung § 5 (3) an die Gemeinde zuriick-
flieflen und die Not der Einheimischen mindern.

So wie die Verschandelung des Hanggelindes erst
durch die beabsichtigte Umwandlung in Wohnbauge-
biet méglich wurde, wurde der Gedanke an diese Be-
bauung erst durch die im Ubermaf} vorhandenen
EGW méglich. Originalton Bauwerber: ,Ich habe ein
Grundstiick gekauft, auf dem sowohl Abwasser-
Gleichwerte als auch Baurecht vorhanden sind, um
darauf zu bauen wie jeder andere auch.“ Das war ein
Irrtum: er hatte ein Baurecht fiir 560 qm zu iiberbau-
ende Fliche, nicht aber das Recht, sein Baurecht zu
verdreifachen, um die vorhandenen EGW auf dem ge-
samten Grundstiick gewinnbringenst unterzubringen
und somit der Bevolkerung vorzuenthalten. Aber auch
die Gemeinde plagte kein soziales Gewissen, im Ge-
genteil, sie unterstiitze den Bauwerber.

Werfen wir zwischendurch einen Blick auf das Land-
ratsamt, das die Absicht erkennen lief}, den Bauwerber
wegen des genechmigunglos angerichteten Waldfrevels
zur Rechenschaft zu ziehen: ihm waren insgesamt
90 Biume, davon 25 landschaftsprigende Laubbiu-
me, zum Opfer gefallen. Doch am 28.08.98 berichtete
das Gelbe Blatt, daf§ das Verfahren eingestellt worden

S€EL.

Hierzu teilte nach Riickfrage eines engagierten Biir-
gers die Rechtsabteilung des Landratsamtes am

24.03.99 mit:

® ,Dic Entfernung der Biume auf dem Grundstiick
FINr. 1819 der Gemarkung K. stellt einen Ein-
griff im Sinne von Art. 6 Abs. 1 BayNatSchG dar.
Da der Eingriff aber bereits abgeschossen war, be-
vor das Landratsamt reagieren konnte, liegt kein
Buflgeldtatbestand im Sinne von Art. 52 Abs. 1
Nr. 1 BayNacSchG vor. Hierfiir wire eine
Miflachtung einer vollziehbaren Anordnung der
zustindigen Behorde erforderlich.

@ Dic Entfernung der Baume und Gehélze erfolgte
in einer hinsichtlich des raumlichen Geltungsbe-
reiches der Landschaftsschutzverordnung stritti-
gen Zone.
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@® Da die Ahndung mit einem Buf3geld zumindest
voraussetzt, daf§ der Betroffene die Rechtswidrig-
keit seines Tuns erkennen konnte, mufite auf-
grund der Unsicherheiten iiber die Grenzziechung
das Ordnungswidrigkeitsverfahren eingstellt wer-

den (§ 47 Abs. 1 S.2 OWiG).“

Man kénnte hieraus den irrigen Eindruck ableiten,
dafl man einen Wald ohne Bufigeldgefahr rechtswidrig
abholzen darf, wenn man schneller als das Landratsamt
ist und vorher niemanden um Genehmigung ersucht.

Das ist grundsitzlich falsch. Jedem Grundstiicks-
eigentiimer obliegt nimlich die Sorgfaltspflicht, sich
vor einem Eingriff dieser Art bei Gemeinde und Land-
ratsamt {iber alle mit Grundstiick und Wald in Verbin-
dung stehenden Rechte und Pflichten zu informieren.
Unkenntnis schiitzt bekanntlich vor Strafe nicht, und
das sollte auch bei einem in Immobilienfragen derart
beschlagenen Manne wie diesem gelten. Die Klirung
der Rechtslage hitte ihm zweifellos zur Auflage ge-
macht, die Fillung bis zur Klirung der ,strittigen
Zone", also bis zur Festlegung der Auflenbereichsgren-
ze, zuriickzustellen. Dafl er statt dessen vorzeitig voll-
endete Tatsachen schuf;, sollte eigentlich erwarten las-
sen, dafd die Behorde das Verfahren nicht einfach nie-
derschlagen, sondern es solange zuriickstellt, bis die
endgiiltige Auflenbereichsgrenze den Umfang Fliche
zweifelsfrei festlegt, auf der die Biume rechtmifiig ge-
fillt werden diirfen.

Begeben wir uns zuriick zum Fortgang des Geneh-
migungsverfahrens durch die von Landratsamt beauf-
sichtigte Selbstverwaltung der Gemeinde. In der
Gemeinderatssitzung vom 13.11.97 beschlof8 der Ge-
meinderat die Einholung einer rechtlichen Beurtei-
lung der Bebaubarkeit des fraglicchn Grundstiickes
durch den Bayerischen Gemeindetag. Uber das Ergeb-
nis berichtet der Gemeindebote von Januar lakonisch:
»Das Ergebnis wurde dem Gemeinderat bekannt gege-
ben®. Der Bevolkerung aber wurde der Inhalt vorent-
halten. Wie auch immer, die Stellungnahme des
Bayerischen Gemeindetages kann sich lediglich auf
Fragen allgemeinrechdlicher Aspekte bezogen haben,
nicht aber auf iibergeordnete 6rtliche Priorititen, die
der Regionalplan Oberland mit Gesetzeskraft regelt.
Die Riickfrage beim Bayerischen Gemeindetag kann
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daher nicht anders verstanden werden, als der Versuch
den Anschein der Ordnungsmifiigkeit des Vorhabens
zu erwecken.

Der Unmut in der Bevélkerung wuchs und zur Ge-
meinderatssitzung am 12.02.98 konnte fiir die Ge-
samtausweisung des fraglichen Grundstiickes als
Wohnbaugebiet nur noch eine Mehrheit von 9:7 er-
reicht werden. Und am 11.03.98 berichtete die Lokal-
zeitung dariiber, daf ein iiberparteiliches Biirgerbe-
gehren auf den Weg gebracht wurde. Die erforderli-
chen 260 Unterschriften wurden binnen weniger Tage
mit 448 Unterschriften um 72% iibertroffen. Ziel des
Biirgerbegehrens war es, den Landschaftsschaden
durch eine den allgemeinen Grundsitzen entsprechen-
de Auflenbereichsgrenze auf ein Mindestmaf3 zuriick-
zufiihren und fiir das Restgrundstiick (5300 qm von
11300 gm) eine sich gemifd § 34 Baugesetzbuch nach
Art und Maf§ in die Umgebung einfiigende Bebauung
festzulegen. In der Mai-Sitzung 1998 beschlof§ der Ge-
meinderat gegen 4 vorliegende Rechtsgutachten, das
Biirgerbegehren als unzuliflig zu erkliren. Das Biirger-
begehren begegnete dem mit einer Klage beim Bayeri-
schen Verwaltungsgericht in Miinchen.

Die Planung des Bauwerbers wurde wihrenddessen
fortgefithrt, und am 12.11.98 kam es zu dem schlim-
men Vorgang, daf§ die fiir alle Bauwerber in dieser Ge-
meinde gleich verbindliche Ortsplanungssatzung, die
dem Bauvorhaben massiv im Wege stand, mit den
Stimmen des personell stets gleichen Mehrheits-
Blockes auf8er Kraft gesetzt und durch eine spezielle
Sondersatzung (,,Privilegiertensatzung ") ersetzt wurde!
Ein Bezugsfall der Grundsatzlosigkeit, der schwerwie-
gende Folgen haben kénnte.

Natiirlich miissen die Gegner des Vorhabens sich sa-
gen lassen, dafd jedem Beschluf eine Mehrheit zugrun-
de lag. Aber diese Mehrheit war der personell stets glei-
che Mehrheitsblock, dem die CSU-Fraktion als harter
Kern geschloflen angehérte, zum Entsetzen der CSU-
Wihler, aber auch des verstorbenen fritheren Ortsvor-
sitzenden der CSU und langjihrigen 2. Biirgermeisters
dieser Gemeinde:

Denn seit Jahrzehnten verfolgte die CSU in dieser
Gemeinde das Ziel, das sich wie eine Kurzfassung des



Regionalplanes Oberland anhért: ,Unbedingte Erhal-
tung der Landschaft und Erschliessung und Bebauung
nur fiir die Bevélkerung, den Fremdenverkehr und den
Sozialwohnungsbau® (Gemeinde-Ratswahl 05. 03.
87). Nichts hat sich seitdem verbessert und nichts
rechtfertigt, diese Grundsitze der Spekulation zuliebe
aufzugeben! Es gibt keine sachbezogenen Griinde fiir
dieses Verhalten und bis heute wurde auf diese Frage
keine Antwort gegeben. Kann es denn sein, daf§ es die
Mitglieder der CSU-Fraktion als harter Kern des
Mehrheits-Blockes seit 16.10.97 unterschiedslos fiir
falsch halten, wofiir sich bis dahin alle Fraktionen des
Gemeinderates im fundamentalen Interesse ihrer Mit-
biirger einsetzten. Kann es denn wirklich sein, dafl es
dem Gewissen der Mitglieder dieser Fraktion seit
12.11.98 unterschiedslos entsprach, einen Spekulan-
ten durch Schaffung von zweierlei Baurecht speziell zu
fordern?

Und so kam es wider alle Vernunft und Verantwor-
tung, daf§ die Sondersatzung zu dem umstrittenen
Grundstiick zur Grundlage des vorhabenbezogenen
Erschliessungsplanes und damit zum Gegenstand des
Anhérungsverfahrens und der Biirgerbeteiligung wur-

de.

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurden diese
Unterlagen gepriift und unerwartet Irrefiihrungen,
Fehler und Unvollstindigkeiten festgestellt, die ein en-
gagierter Biirger auf 10 Seiten niederlegte und der Ge-
meinde fristgerecht einreichte. Das Biirgerbegehren
und die Schutzgemeinschaft Tegernseer Tal stellten
sich hinter diesen Schriftsatz. Kennzeichnend fiir die
Oberflichlichkeit der den Behsrden und den Biirgern
vorgelegten Ausfertigung war beispielsweise, dafl der
»Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Erschliessungsplanes® schlicht und einfach die Begriin-

dung fehlte!

Der Biirgermeister gab auf Riickfrage die Auskunft,
daf seitens des Landratsamtes, als aufsichtsfithrende
Behorde, hierzu keine Einwinde vorgebracht wiirden.
Diese Behorde tolerierte damit alle Verstdsse gegen das
BauGesetzbuch, die Bayerische Bau-Ordnung, das
Naturschutzrecht, den Regionalplan Oberland, die Er-
fordernisse der ,Landesplanung und der Bauleitpla-
nung im Alpen- und Voralpengebiet” und die Gebote
des Gemeinwohles!

Zu diesem Zeitpunkt lag noch immer keine Ent-
scheidung zu der Klage des Biirgerbegehrens auf Zu-
lassung seitens des Bayerischen Verwaltungsgerichtes
Miinchen vor. Der bevorstehende Feststellungsbe-
schlufl zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan hitte
dem Bauwerber einen Rechtsanspruch auf Realisie-
rung seines Bauvorhabens verschafft, und die Gemein-
de wire bei positivem Ausgang des Biirgerentscheides
schadensersatzpflichtig fiir die finanziellen Ausfille
durch die Fehlspekulation geworden. Die gesamte
Biirgerschaft hitte also den Schaden aus dem Ubereifer
ihrer Gemeindeverwaltung zu tragen gehabt.

Um dies zu verhindern, reichte das Biirgerbegehren
beim Bayerischen Verwaltungsgericht Miinchen einen
Eilantrag auf einstweilige Anordnung zur Verhinde-
rung weiterer Beschliisse zu dem fraglichen Grund-
stiick ein. Diesem Antrag wurde durch Beschluf8 des
Verwaltungsgerichtes vom 26.01.99 entsprochen und
so eindeutig begriindet, daf§ kein Zweifel am Ergebnis
der Klage zugunsten der Zulissigkeit des Biirgerbegeh-
rens mehr bestehen konnte. Ein Umdenken in der Ge-
meindeverwaltung schien iiberfillig.

Anfang Mirz 1999 fiihlte der Bauherr bei den Ver-
tretern des Biirgerbegehrens wegen eines nur unwe-
sentlich reduzierten Kompromifvorschlages vor. Er
wurde abgelehnt, da der den wesentlichen Zielen des
Biirgerbegehrens nicht entsprach.

Noch immer war die Frage offen, warum eigentlich
will die Gemeindeverwaltung dieses unmifliige Bau-
vorhaben mir allen Mitteln durchsetzen? Auch die Be-
griindung zu dem vorhabensbezogenen Erschlies-
sungsplan blieb ja die Begriindung schuldig. Deshalb
nahm ein engagierter Biirger anlifllich der Biirgerver-
sammlungam 4. Mirz 1999 die Gelegenheit wahr, den
Biirgermeister direkt zu fragen: ,Hier wird der kom-
merzielle Eigennutz eines Privatmannes dem Gemein-
wohl iibergeordnet. Das mufd schwerwiegende Griin-
de haben. Welche sind diese?” Die Antwort ist dem
Bericht der Lokalzeitung vom 06./07.03.99 zu ent-
nehmen: das Areal am Ringgsee sei als landwirtschaft-
liche Fliche ausgewiesen und man habe mit dem An-
trag des Bauwerbers, das Land in Bauland umzuwid-
men, begonnen, eine Flichennutzungsplaninderung
auf den Weg zu bringen. Das war die Beschreibung be-
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klagenswerter Tatsachen, aber kein Grund! Dies er-
moglicht einen tiefen Einblick in das Selbstverstindnis
derer, die die Selbstverwaltung der Gemeinde zu ver-
antworten haben und bestimmen kénnen, wie erfolg-
reich unser fiir die Umwelt verantwortlicher Minister
sein darf:

Die Erkenntnis, das Projekt gegen den Biirgerent-
scheid nicht durchsetzen zu kénnen, veranlafite den
Bauwerber schliefflich zur Anerkennung der Forde-
rungen des Biirgerbegehrens:

@® Bebauung nur hinter der damit anerkannten
Auflenbereichsgrenze und

@® Einfiigung der Bebauung in die Umgebung
gemifll § 34 des Baugesetzbuches.

Der diesbeziigliche Gemeinderatsbeschlufy wurde
alsbald einstimmig gefafSt und beinhaltete die Zuriick-
nahme aller seit dem 16. 10. 97 gefaf3ten Beschliisse.
Damit erhielt auch die Ortsgestaltungssatzung fiir die-
ses Bauvorhaben wieder Geltung.

Der vom Bauwerber eingereichte Bebauungsvor-
schlag entsprach allerdings den Bedingungen der Ein-
fiigung in die Umgebung und der Ortsgestaltungssat-
zung in keiner Weise:

® die Grundstiicke der 6stlich und nordlich an-
schliefenden Flichen weisen einen Bebauungs-
anteil von 12 — 14 % auf, die Bebauung des um-
strittenen Grundstiickes soll 21% des Grund-
stiickes bedecken,

@ die Gemeinde verweist als Bezugsgrundstiick auf
das Grundstiick eines benachbarten Sanatoriums,
das zu 22% bebaut sein soll. Dem ist entgegenzu-
halten, daf} das Sanatorium schon von der Nut-
zung her ein ausgesprochener Sonderfall ist, der
aber auch so geschicke hinter der Hangkante in
die Umgebung eingefiigt wurde, dafl der hohe
Bebauungsanteil von keiner Seite aus bemerkbar
ist,

@ genau dies ist aber auf dem Hanggelinde des von
weit her einsehbaren Grundstiickes nicht der Fall.
Die Verdichtung wird von jedem Betrachter als
Fremdkorper mit Unlust empfunden werden.
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@ dies gilt umsomehr, als 4 von 5 der geplanten
Baukérper mit einem Kreuzgiebel ausgebildet
wiren, die jeweils 9 m hoch aus dem Hang her-
ausragen und schon rein stilistisch gegen die Orts-
planungssatzung verstoflen wiirden: sie wider-
sprechen der Tradition der Kulturlandschaft des
Oberlandes und ganz speziell der Bauweisen in
seinen Gebirgstilern.

@® die Baudichte des Sonderfalls des benachbarten
Sanatoriums darf schon deshalb nicht als Bezugs-
wert herangezogen werden, weil sonst die Bebau-
ung des strittigen Grundstiickes eine Bezugsfall-
kette fiir den ganzen Ortsteil Ringsee auslosen
wiirde und ,infolge einer nicht auszuschlieflen-
den Vorbildwirkung geeignet ist, bodenrechtlich
beachtliche Spannungen zu begriinden und zu
erhohen“ (Kommentar Simon, § 34, BauGB,
BVerwG UV v. 26.05.78 ID VHW 1978 214).

@ das Bauvorhaben verindert entgegen der Ortspla-
nungssatzung die erdgeschichtlich hochinteres-
sante Gelindeoberfliche entscheidend. Die ge-
ballte Anordnung der Gebiude wiirde zur Einpla-
nierung der éstlichen Gelindemulde fithren und
dariiber eine kriftig horizontal gestufte Terrassen-
landschaft entstehen lassen, die in der Umgebung
iiber den Ufern des Ringsees keinerlei Entspre-
chung finden wiirde.

Diese anfechtbare Bauvoranfrage wurde nach Be-
handlung im Gemeinderat dem Kreisbauamt zugelei-
tet. Damit zeichnet sich ab, daf§ das Ergebnis der Eini-
gung des Biirgerbegehrens mit Gemeinde und Bau-
werber allein davon abhingig sein miilte, wie das
Landratsamt objektiv seines Amtes waltet. Andernfalls
wiirde das bebaute Grundstiick zum Mahnmal der
nicht funktionierenden gemeindlichen Selbstverwal-
tung mit ihrer Kontrolle.

Der Sinn der Aufzeichnung dieser chronique skan-
daleuse ist, den Anstof8 zur Beseitigung der Quellen
derartiger Fehlentwicklungen zu geben: wo Land-
schaftim Spiel ist, geht es um einen Schatz Gottes, der
nur einmal verwirtschaftet werden kann!
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