Begriindung Fachliche Ziele und Grundsétze Teil B |l Siedlungswesen

Zu I Siedlungswesen
Zu 1 Siedlungsleitbild
Zu 141 G Die Aussagen zum Siedlungsleitbild dienen als langfristig glltiger Rahmen zur

Sicherung bzw. Bewirtschaftung regionaler Ressourcen und zum Erhalt der
Siedlungsstruktur des Oberlandes.

Eine nachhaltige Raumentwicklung erfordert sowohl die Erhaltung des natirlichen
Kapitals als auch die Sicherung der dauerhaften wirtschaftlichen Funktionsféhigkeit
und der sozialen Stabilitdt der Region. Die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche
an den Raum sind mit seinen dkologischen Funktionen in Einklang zu bringen.
Dabei sind anzustreben

e die Verminderung der Flacheninanspruchnahme, die Sicherung
zusammenhangender Freirdume und des Ressourcenbestandes,

e die Sicherung attraktiver regionaler und wirtschaftsnaher Infrastruktur sowie

e die Bewahrung regionaler Identitat und die Sicherung regionaler Potenziale.

Eine geordnete rdumliche Entwicklung ist auf ein stabiles Verhaltnis von
Siedlungsflache zu Freiraum angewiesen. Flachensparendes Bauen soll die
Landschaftszersiedelung einddmmen.

Zu 1.2 G  Artund MaB der Nutzung sowie GréBe und Lage der Siedlungsgebiete bestimmen
das Verkehrsaufkommen ebenso wie die Verkehrsabwicklung. Notwendig ist daher
die Abstimmung von Siedlungsentwicklung und Verkehrsangebot. Aufgrund
steigender Mobilitat der Bevdlkerung sowie der Entfaltung der arbeitsteiligen
Wirtschaft ist mit einer weiteren Verkehrszunahme zu rechnen. Da der Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur im Oberland an dkologische und soziokulturelle Grenzen
st Bt, ist es umso dringender, die Siedlungsentwicklung den vorhandenen
Verkehrsstrukturen anzupassen und sie nach dem Grundsatz der
Verkehrsvermeidung und -bindelung zu steuern. Vordringlich ist es, das Angebot
des oOffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) zu verbessern und eng mit der
Siedlungsentwicklung zu koppeln.

Zu 1.3 Z Durch die Lenkung einer verstarkten Siedlungsentwicklung auf dafiir geeignete
zentrale Orte und Bereiche an Entwicklungsachsen wird der Zersiedelung der
Landschaft entgegengewirkt. In den Hauptorten konzentrieren sich in der Regel die
Versorgungseinrichtungen und die Arbeitsplatze. Durch die wirtschaftliche
Auslastung der Infrastruktur und die ginstige Zuordnung von Wohn- und
Arbeitsstatten kdnnen solche zentralen Orte gestarkt werden.
Geeignet sind Orte bzw. Bereiche an Entwicklungsachsen zum Beispiel, wenn ein
guter Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr gegeben, die
Topographie den Siedlungsraum nicht zu stark einschrankt oder kein hoher Anteil
an besonders schitzenswerter Landschaft gegeben ist.

Die regionalplanerisch zuldssige und anzustrebende Siedlungstéatigkeit bestimmt
sich in allen Gemeinden grundsatzlich an der organischen Entwicklung. Den
MaBstab organischer Siedlungsentwicklung bildet die Lage, GréBe, Struktur und
Ausstattung der jeweiligen Gemeinde. Deren Umfang bemisst sich insbesondere
aus

e dem zusatzlichen Bauflachenbedarf, der sich aus der natirlichen
Bevélkerungsentwicklung ergibt,

e dem Ersatz- und Auflockerungsbedarf, der sich u.a. aus Uberalterung oder
Funktionswechsel von Geb&auden bzw. aus gestiegenen Wohnanspriichen
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ergibt sowie
e einer der GroBe, Struktur und Ausstattung nach angemessenen
Zuwanderung.

Um den besonderen Anforderungen an die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege im Alpengebiet Rechnung zu tragen, ist eine Beschrankung der
Siedlungstatigkeit unerldsslich. Hier ist daher der Umfang der Siedlungsflachen im
Wesentlichen am Bedarf der ortsanséssigen Bevdlkerung zu messen.

In der Region ist die Siedlungsstruktur von verstreut liegenden bauerlichen Weilern
und Einzelgehdften sowie den historisch gewachsenen Dérfern und Stadten
gepragt. Sie bildet im Zusammenspiel mit den landschaftlichen Vorziigen die
unverwechselbare Siedlungslandschaft im Oberland. In den vergangenen
Jahrzehnten wurden die charakteristischen Siedlungsformen durch starken Zuzug
und fremde Stilelemente beeintrachtigt.

Bei SiedlungsmaBnahmen soll auf die Eigenart der vorhandenen Bebauung
geachtet und die Orts- und Landschaftsbildpflege bericksichtigt werden.
Okologische und kulturelle Bedirfnisse sind dabei ebenso zu beachten wie die flr
die Siedlungsstruktur des landlichen Raumes typischen gemischten
Nutzungsformen. So sollen Dorf- und Mischgebiete erhalten bzw. fortentwickelt und
einseitig strukturierte Baugebiete vermieden werden, soweit dies mit den Belangen
des Immissionsschutzes vereinbart werden kann.

Als einer der beeindruckendsten Rokokobauten mit universaler Symbolkraft,
Echtheit und Unversehrtheit, wurde die Wieskirche 1983 zum Weltkulturerbe erklart.
Sie gilt, so die UNESCO, als ,eines der vollendetsten Kunstwerke des bayerischen
Rokoko, als ein Meisterwerk menschlicher Schépferkraft und als
auBergewodhnliches Zeugnis einer untergegangenen Kultur®. Erbaut von den
Baumeistern und Briidern Johann Baptist und Dominikus Zimmermann in den
Jahren 1745 — 54, erfuhr die Kirche ihre vielgerihmte, innere Ausgestaltung durch
namhafte Maler und Bildhauer der damaligen Epoche. Der Ursprung als
Wallfahrtskirche geht auf eine wundersame Erscheinung des ,gegeiBelten Heilands*
im Jahre 1738 zuriick.

Die Bedeutung als Weltkulturerbe begriindet sich auch durch die herausragende
Lage in der Voralpenlandschaft des ,Pfaffenwinkel” in der Gemeinde Steingaden,
Landkreis Weilheim-Schongau. Mit dieser Situierung des Rokoko-Kleinods auf einer
leichten Anhdhe, von Waldern eingerahmt und mit einem weiten Blick nach Stiden
auf das Ammergebirge verbindet sich hier ein gemeinsames Werk von Natur und
Mensch, von Landschaft und Kunst (nach § 46 der Richtlinien zur Umsetzung der
Welterbekonvention).

Die mdéglichen Beeintréachtigungen der Wieskirche kénnen unterschiedlich ausfallen.
Neben baulichen Aspekten in Bezug auf das Denkmal kommen in erster Linie
weitrdumige optische Auswirkungen in Frage wie z.B. Beeintrachtigungen von
Blickbeziehungen, negative Fernwirkungen baulicher Anlagen oder Infrastruktur-
Einrichtungen. Als weitere sonstige Beeintrachtigungen sind beispielsweise
Beschéadigungen durch Umwelteinflisse oder Auswirkungen technischer Art (z.B.
Erschitterungen) aufzufihren.

Das Regionalplan-Ziel hat damit in erster Linie Auswirkungen auf Vorhaben wie z.B.
die Errichtung von Windkraft-Anlagen, Sende- bzw. Empfangsmasten, Industrie-,
Infrastruktur-Einrichtungen und sonstige Bauwerke. Durch die hier verankerte
Festlegung sollen diese Fehlentwicklungen verhindert werden, sofern die Vorhaben
aufgrund ihrer GréBe oder Gestaltung geeignet sind, die Wirkung und Ansicht der
Wieskirche erheblich zu beeintrachtigen. Ziel ist es, die Sichtachsen zur Wieskirche
und attraktive Fernwirkung des Denkmals dauerhaft zu schitzen.
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Unberlhrt von diesem regionalplanerischen Ziel bleiben im gesamten Umfeld der
Wieskirche weiterhin eine ordnungsgemaBe Land- und Forstwirtschaft.

Zu 1.5 Z Die Freihaltung besonders bedeutender landschaftspragender Strukturen sowie
Okologisch wertvoller Landschaftsteile ist fir die Region von besonderer Bedeutung.
Hierzu z&hlen u.a. weithin einsehbare Landschaftsteile, Kuppen, Hanglagen und
Steilhdnge sowie Waldrénder und Fluss- und Seeuferbereiche, die ékologisch
wertvoll sind oder Erholungszwecken dienen sowie 6kologisch wertvolle
Feuchtgebiete, Moore und Verlandungszonen. Diese Landschaftsteile sind vielfach
nicht oder nur gering belastbar, weshalb Eingriffe durch Siedlungsvorhaben
moglichst vermieden werden sollen. Das Ziel tragt auch den Belangen des
Gewasser- und des Klimaschutzes Rechnung.

Einem GroBteil dieser Gebiete kommt auch eine wichtige Erholungsfunktion zu. Der
freie Zugang fir die Bevoélkerung ist unverzichtbar.

Zu 1.6 Z Die Region Oberland ist durch ihre landschaftliche Attraktivitét der Gefahr der
Streubebauung ausgesetzt. Freirdume erflllen aber wichtige 6kologische
Ausgleichs- und Erholungsfunktionen. Durch die Vermeidung von Zersiedelung
kann die Funktionsfahigkeit der FreirAume erhalten und Ansatzen weiterer
Besiedelung im AuBenbereich entgegengewirkt werden. Mit der Anbindung an
vorhandene Siedlungseinheiten kann Konflikten (z.B. zwischen Wohnen und
Landwirtschaft) friihzeitig vorgebeugt werden und zugleich eine hdhere
Wirtschaftlichkeit der Versorgungseinrichtungen erreicht sowie unnétige
Flacheninanspruchnahme und Investitionskosten vermieden werden.

Zu 1.7 Z  Zum Schutz der Bevélkerung vor den Gefahren durch Lawinen,
Uberschwemmungen und Muren sollen gefédhrdete Landschaftsbereiche
einschlieBlich der Wélder mit entsprechenden Funktionen von Bebauung
freigehalten werden. Damit kénnen Schaden an &ffentlichen und privaten
Einrichtungen vermieden und Retentionsrdume erhalten werden.

Zu 138 Z Durch eine intensive bauliche Tatigkeit in den letzten Jahrzehnten wurde Boden in
nicht unerheblichem Umfang verbraucht. Dadurch wird vor allem auch der
Wasserkreislauf nachteilig beeinflusst. Um derartige Beeintréachtigungen so gering
wie mdglich zu halten, miissen die nicht beliebig vermehrbaren Naturgiter Boden
und Wasser auf lange Frist gesichert werden.

Zu 2 Wohnsiedlungstatigkeit

Zu 21 G Eine verstarkte Wohnsiedlungstatigkeit soll sich auf geeignete zentrale Orte und
Entwicklungsachsen beschranken (vgl. B 11 1.3 Z). Die Verdichtung von Wohn- und
Arbeitsstatten tragt dort zur wirtschaftlichen Starkung und zur besseren Auslastung
der Infrastruktureinrichtungen bei. Zugleich wird die Bereitstellung leistungsfahiger
Uberdrtlicher Versorgungseinrichtungen erleichtert. Durch eine giinstige Zuordnung
von Wohn- und Arbeitsstatten kbnnen unzumutbare Pendlerzeiten abgebaut
werden.
Eine Harmonisierung von Wohnen und Arbeiten erleichtert zudem die Ansiedlung
von Betrieben, wenn durch den Zuzug von Arbeitskraften zusatzlicher Wohnraum
bendtigt wird.

Zu 2.2 G Begrenzte Siedlungsmdglichkeiten und starke Baulandnachfrage vor allem durch
Auswartige und der Bau von Zweitwohnungen haben in zahlreichen Gemeinden des
Oberlandes zu einer Baulandknappheit und zu Bodenpreisen geflhrt, die erhebliche
Teile der einheimischen Bevdlkerung nicht mehr bezahlen kénnen. Bei der
Neuausweisung von Bauland sollte daher vordringlich die ansassige Bevélkerung
bertcksichtigt werden. Méglichkeiten dazu eréffnen vor allem die sogenannten
Einheimischenmodelle (vgl. auch B Il 4).
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Gewerbliche Siedlungstatigkeit

Fur groBere gewerbliche Ansiedlungen und Erweiterungen des Branchenspektrums
fur den Uberértlichen Bedarf kommen besonders die regionalen gewerblichen
Schwerpunkte in Betracht. Sie weisen aufgrund ihrer Lage im Alpenvorland sowie
der vorhandenen Wirtschafts- und Infrastruktur giinstige Entwicklungsbedingungen
auf. Erforderlich ist neben gesicherten Bauflachen auch eine ausreichende
Infrastruktur, vor allem eine glinstige Anbindung an den éffentlichen
Personennahverkehr. Die Konzentration der gewerblichen Entwicklung auf die
regionalen gewerblichen Schwerpunkte soll dazu beitragen, die Beeintréachtigung
des Fremdenverkehrs vor allem in den stdlichen Teilen der Region gering zu
halten, zumal in den Télern des Alpenraums nur wenige geeignete Flachen zur
Verfligung stehen.

Um der gewachsenen Siedlungsstruktur und dem Orts- und Landschaftsbild der
Region, aber auch den Belangen der Wirtschaft zu entsprechen, ist eine organische
Entwicklung im gewerblichen Siedlungsbereich anzustreben. Dabei sind

e der Flachenbedarf fir die ansassigen Betriebe zu decken (u.a. auch
Auslagerungen und
Erweiterungen),

e zusétzliche Bauflachen fir die Neuansiedlung geeigneter Betriebe
bereitzustellen, wenn
diese zur 6rtlichen Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen
erforderlich sind,

e der Bedarf an Flachen fiir Betriebe, die zur Verbesserung der Wirtschafts-
und Arbeitsmarktstruktur der jeweiligen Gemeinde erforderlich sind, zu
befriedigen sowie

e Flachen fur Betriebe bereitzustellen, die an besondere
Standortbedingungen wie z.B.

Rohstoffvorkommen gebunden sind.

Bauflachensicherung

Mit einer vorausschauenden kommunalen Flachensicherung bzw.
Flachenvorhaltung kann ein wesentlicher Beitrag zur ausgewogenen
Siedlungsentwicklung geleistet werden. Auch der kommunale Handlungsspielraum
kann dadurch gesichert und die glinstige rdumliche Zuordnung der verschiedenen
Nutzungen ermdglicht werden. Dariiber hinaus wird in vielen Féllen erst eine
Bauflachensicherung die Durchfihrung von Einheimischenmodellen fir die
ansassige Bevodlkerung (vgl. dazu B Il 2.2.G) und firr das 6rtliche Gewerbe
ermdglichen. Wichtig ist die Bereitstellung ausreichender Bauflachen vor allem in
zentralen Orten mit erhéhtem Wohnungsbedarf, vor allem in Bad Télz, Garmisch-
Partenkirchen, Holzkirchen, Miesbach/Hausham, Murnau a. Staffelsee, Schongau/
Peiting/ Altenstadt, PeiBenberg, Penzberg, Weilheim i. OB und Wolfratshausen/
Geretsried.

Freizeitwohngelegenheiten

Die rd. 80.000 Gastebetten in der Region Oberland sind im Jahresmittel nicht
ausreichend ausgelastet. Investitionen im Beherbergungsgewerbe sollten deshalb
in erster Linie qualitativen Verbesserungen des touristischen Angebotes zur
Saisonverlangerung dienen. Dabei soll auf ein ausgewogenes Verhéltnis des
Angebotes geachtet werden, um nicht einen weiteren Rickgang besonders
vertraglicher Tourismusformen (Hotellerie, Aufenthaltstourismus), einen unnétigen
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Flachenverbrauch und eine zunehmende Belastung der anséssigen Bevélkerung zu
riskieren.

Zu 5.2 Z In bedeutenden Fremdenverkehrsgebieten der Region hat die Zunahme der
Zweitwohnungen in den letzten Jahrzehnten zu nachteiligen Verédnderungen der
gemeindlichen Sozialstruktur gefiihrt. Die Gberkommene Siedlungslandschaft wurde
beeintrachtigt und in einzelnen Regionsteilen die Verstadterungstendenz erhdht.

Zweitwohnungen bedingen

e einen zusétzlichen Ausbau der Infrastruktureinrichtungen, der durch
ErschlieBungsbeitrage nicht ausreichend gedeckt wird,

e ein Ausweichen der Feriengéaste in Zweitwohnungen (statt Hotels u.
Pensionen),

e eine Zunahme der Preise fir Wohnungen und Bauland,

e eine Inanspruchnahme von knappem Bauland und

e (teilweise) eine Verddung des Ortsbildes.

Zu 6 Camping

Zu 6.1 Z Um den Zugang der Offentlichkeit zur freien Landschaft nicht unnétig
einzuschranken und um den Belangen der Orts- und Landschaftspflege und der
Okologie Rechnung zu tragen, sollen Campingplatze nicht mehr in sensiblen
Landschaftsteilen wie z.B. See- oder Flussufern errichtet werden.

Zu 6.2 Z Die Moglichkeit, langfristig einzelne Parzellen zu mieten, hat dazu geflhrt, dass
"mobile Zweitwohnungen" in groBer Anzahl entstanden sind. Diese
Dauercampingplatze werfen ahnliche Probleme auf wie die Zweitwohnungen.
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