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Christian Wolfert



Ludwig Horn Christian Wolfert
Erster Burgermeister Schriftfihrer
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Erster Burgermeister Ludwig Horn erdffnet um 17:00 Uhr die Sitzung des Bau- und
Ortsplanungsausschusses. Er begrif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemafe
Ladung und Beschlussfahigkeit des Bau- und Ortsplanungsausschusses fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

[TOP 1 Genehmigung von 6ffentlichen Sitzungsniederschriften

Beschluss:

Die Niederschrift zur 6ffentlichen Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses vom
23. Juli 2024 wird genehmigt.

einstimmig beschlossen Ja: 9 Nein: 0 Anwesend: 9

Bekanntgabe der in der letzten nichtéffentlichen Sitzung gefassten

TOP 2 Beschliisse

Herr Erster Birgermeister Horn gibt bekannt, dass in der letzten nichtoffentlichen Sitzung
des Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 23. Juli 2024 keine Beschlisse gefasst
wurden, die zur Veroffentlichung geeignet sind.

zur Kenntnis genommen

Bebauungsplan Nr. 99 "Wohnanlage Schénmoos"; Billigung

elz € Bebauungsplanentwurf

Frau Gemeinderéatin Knittl erscheint um 17:06 Uhr zur Sitzung.

Herr Gemeinderat Parstorfer erscheint um 17:17 Uhr zur Sitzung.

Beschluss:

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 99
~Wohnanlage Schonmoos" samt Begriindung in der Fassung vom 11. September 2024.

Die Verwaltung wird beauftragt, das Auslegungsverfahren nach § 13ai.vV.m. § 3 Abs. 2 und
8 4 Abs. 2 BauGB durchzufuhren.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10
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30. Anderung des Flachennutzungsplanes "Gewerbegebiet Brombergweg
TOP 4 Traubing"; Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen; Billigungsbe-
schluss

Beschluss:

Behandlung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Bedenken und
Anregungen.

Der Entwurf der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Gewerbegebiet Brombergweg
Traubing" mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 19. Marz 2024 lag in der
Zeit vom 15. April 2024 bis einschlief3lich 20. Mai 2024 6ffentlich aus (8 3 Abs. 1 BauGB).

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
durchgefihrt. (8 4 Abs. 1 BauGB)

Die wahrend der genannten Frist eingegangenen Stellungnahmen werden gem. 81 Abs. 7
BauGB folgender Abwégung unterzogen:

Folgende Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben keine Bedenken
oder Anrequngen vorgebracht:

Gemeinde Tutzing, Liegenschaftsamt, Schreiben vom 09.04.2024
Energienetze Bayern GmbH Co. KG, Schreiben vom 15.04.2024 + 22.05.2024
Staatliches Bauamt Weilheim, Schreiben vom 15.04.2024

Landratsamt Starnberg, Technischer Umweltschutz , Bodenschutz + Abfallrecht,
Schreiben vom 23.04.2024

Gemeinde Feldafing, Schreiben vom 08.05.2024

AWISTA Starnberg, Schreiben vom 16.05.2024

Polizeiinspektion Starnberg, Schreiben vom 16.05.2024

Gemeinde Bernried, Schreiben vom 22.05.2024

Gemeinde Wielenbach, Schreiben vom 22.05.2024

Gemeinde Andechs, Schreiben vom 22.05.2024

Amt fir Landlichen Entwicklung Oberbayern, Schreiben vom 22.05.2024

Folgende Behorden /Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahme
abgegeben:

Landratsamt Starnberg, Stral3enverkehr

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landsberg am Lech
Deutsche Telekom

Bayerischer Bauernverband

Kreisjugendring

Bund Naturschutz

Wasserwirtschaftsamt Weilheim

Vodafone

Telefonica & E-Plus Germany & Co. OHG

Wasser- und Bodenverband Traubing
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Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Landratsamt Starnberg, Brandschutzdienst

stelle, Schreiben vom 15.04.2024

Stellungnahme

Beschluss

Hinweis zur Léschwasserversorgung

Wir empfehlen, die Léschwasserbedarfser-
mittlung von einem Brandschutzfachplaner
gemal Arbeitsblatt W405 des DVGW (,Be-
reitstellung von Léschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung®) durchfiih-
ren zu lassen.

Die Lage neu erforderlicher Hydranten ist in
Absprache mit den Kommandanten der 6rt-
lich zustandigen Feuerwehr festzulegen.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplans
kann noch keine exakte Loschwasserbe-
darfsermittlung erfolgen, da die tatsachliche
Nutzung (hier vermutlich lediglich Stellplat-
ze) noch nicht klar ist. Im Bebauungsplan ist
ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Abwasserverband Starnberger See, Schreiben vom 22.04.2024

Stellungnahme

Beschluss

Die rechtsverbindlichen Festsetzungen re-
gelt das parallellaufende verbindliche Bau-
leitverfahren.

Kenntnisnahme

Bayernwerk Netz, Schreiben vom 30.04.2024

Stellungnahme

Beschluss

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen
keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der
Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt
werden. In dem von lhnen Uberplanten Be-
reich befinden sich von uns betriebene Ver-
sorgungseinrichtungen.

20-kV-Freileitung

Der Schutzzonenbereich der 20-kV-
Freileitungen betragt in der Regel beiderseits
zur Leitungsachse je 10 m. Aufgrund geander-
ter technischer Gegebenheiten kénnen sich
gegebenenfalls andere Schutzzonenbereiche
ergeben. Hinsichtlich der, in dem angegebe-
nen Schutzzonenbereich bestehenden, Bau-
und Bepflanzungsbeschrankung machen wir
darauf aufmerksam, dass Plane fur Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzei-
tig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies
gilt insbesondere fur Stral3en- und Wegebau-
mafinahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und

Kenntnisnahme

Die 20-kV-Leitung ist im Flachennutzungs-
plan dargestellt, Schutzzonen werden dort
nicht dargestellt, hier ist auf die Darstellung
im Bebauungsplan zu verweisen.
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Sportanlagen, Bade- und Fischgewésser und
Aufforstungen. Achten Sie bitte bei Anpflan-
zungen innerhalb des Schutzzonenbereiches
der Freileitung darauf, dass nur Gehélze mit
einer maximalen Aufwuchshoéhe von 2,5 m
angepflanzt werden um den Mindestabstand
zur Freileitung auf jeden Fall einzuhalten. Ab-
grabungen im Mastbereich kénnen die Stand-
sicherheit des Mastes gefahrden und sind nur
mit unserem Einverstandnis maglich. Die
Standsicherheit der Freileitungsmaste und die
Zufahrt zu den Standorten muss zu jeder Zeit
gewabhrleistet sein. Dies gilt auch fur vorlber-
gehende Malinahmen. Vorsorglich weisen wir
bereits jetzt darauf hin, dass die 20-kV-
Freileitung bis zu einer moglichen Verkabelung
Bestand hat und somit auch wéhrend der
Bauzeit zu beriick-sichtigen ist.

Kabel:

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Die Leitung nebst Zubehor ist
auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten grund-
buchamtlich gesichert. Wir weisen darauf hin,
dass die Trassen unterirdischer Versorgungs-
leitungen von Be-pflanzung freizuhalten sind,
da sonst die Betriebssicherheit und Repara-
turmdoglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grin-
den des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu
einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind im Einvernehmen mit uns
geeignete Schutzmafinahmen durchzufiihren.
Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen
Versorgungsanlagen kénnen Sie online tber
unser Planauskunftsportal einholen. Das Por-
tal erreichen Sie unter: www.bayernwerk-
netz.de/de/energie-
service/kundenservice/planauskunftsportal.htm

Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Weilheim, Schreiben vom 10.05.2024

Stellungnahme Beschluss

Aus dem Bereich Landwirtschaft:

Aus landwirtschaftlicher Sicht wird dem o. g. | Kenntnisnahme. Im Flachennutzungsplan

Verfahren im Grundsatz zugestimmit. sind keine Hinweise zu ortsublichen Emis-
Grundsatzlich gilt, dass die landwirtschaftli- | sionen der ordnungsgemafen Landwirt-
che Nutzung der angrenzenden Flachen schaft mdglich. Im Bebauungsplan wird ein

nicht beeintrachtigt werden darf. Ortsiibliche | entsprechender Hinweis aufgenommen.

landwirtschaftliche Emissionen sind in je-
dem Fall zu dulden.
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Aus dem Bereich Forsten:

Forstfachliche Belange sind von den Pla-
nungen nicht betroffen, insofern bestehen
keine Einwande.

Kenntnisnahme

Landratsamt Starnberg, Fachlicher Naturschutz; Schreiben vom 15.05.2024

Stellungnahme

Beschluss

Begrindung mit Umweltbericht
(19.03.2024):

Zu Kapitel 2.1 Abb.1

Die rote Markierung in der Karte ist falsch
gesetzt. Die Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist westlich der B2.

Die rote Markierung wird korrigiert.

Zu Kapitel 7.4 Vermeidungs- und Verringe-
rungsmalinahmen: Schutzgut Tiere und
Pflanzen, Landschaftsbild und Lufthygiene
»verwendung von ,insektenfreundlicher®
Beleuchtung mit niedriger Farbtemperatur
(max. 2.700 K)*

Diese Ausfiihrung sollte um weitere Aspekte
erganzt werden. ,Verwendung von ,insek-
tenfreundlicher” Beleuchtung mit niedriger
Farbtemperatur (max. 2.700 K), nach unten
gerichtetem Abstrahlverhalten, Oberflachen-
temperaturen der Leuchten von <60°C so-
wie staubdichte, voll abgeschirmten Leuch-
ten.”

Die benannten Punkte werden in der Be-
bauungsplanung bertcksichtigt. In der Be-
grinung zur Flachennutzungsplanédnderung
wird daher nur folgender Passus erganzt:
~verwendung von Beleuchtung mit niedriger
Farbtemperatur (max. 2.700 K) und speziel-
ler, ,insektenfreundlicher” Konstruktion und
Abstrahlung®.

Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt, Schreiben vom 28.05.2024

Stellungnahme

Beschluss

Zu B Hinweise und nachrichtliche Uber-
nahmen.

Im Geltungsbereich der Anderung des Fla-
chennutzungsplans befindet sich teilweise
das Uberschwemmungsgebiet ,Hochwas-
serschutzgebiet Traubing". Dieses ist ge-
man § 5 Abs. 4a BauGB als nachrichtliche
Ubernahme in die Planzeichnung zu tber-
nehmen.

Das Planungsgebiet wurde seit Bestehen
der Bebauung, also vor 1999, nicht durch
den Schwarzen Graben Uberschwemmt.
Lediglich wild abflieRendes Wasser vom
sudwestlich angrenzenden Acker FI. Nrn.
802 und 803 stromt bei Starkniederschla-
gen in Richtung Grundstiuck. Dort wurde
aber bereits vor Jahren in Abstimmung der
Grundstuickseigentimer ein Wall aufge-
schittet, um das Untergeschol3 mit Abgra-
bung vor zustromendem Wasser zu schiit-
zen.

Gegen abflieRendes Wasser, das bei Stark-
regen vom Bromberggraben auf das Flur-
stuck lauft, wurden seitens der Gemeinde
bauliche MalRBhahmen im Bereich des
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Brombergweges ergriffen, um das Wasser
gezielt auf dem Brombergweg abzuleiten.

Wir durfen darauf hinweisen, dass sich der
Geltungsbereich der 30. Anderung des Fla-
chennutzungsplans mit dem Geltungsbe-
reich der ebenfalls in Aufstellung befindli-
chen ,19. Anderung des Flachennutzungs-
plans im Bereich Brombergweg" tber-
schneidet.

Die 19. Anderung des Flachennutzungs-
plans wird derzeit nicht weiterverfolgt. Zur
Klarstellung erfolgt ein Aufhebungsbe-
schluss des Anderungsverfahrens, so dass
dieses ordnungsgemal eingestellt wird.

Landratsamt Starnberg, technischer Umweltschutz (Immissionsschutz), Schreiben

vom 29.05.2024

Stellungnahme

Beschluss

Auf die Stellungnahme zum parallel laufen-
den Bebauungsplanverfahren wird verwie-
sen. Sollten fur das Gewerbegebiet Emissi-
onskontingente festgesetzt werden, so ist
das GE als eingeschranktes GE auszuwei-
sen. Punkt 6 der Begriindung ist entspre-
chend umzuformulieren.

Kenntnisnahme, im Bebauungsplan erfolgt
keine Emissionskontingentierung. Eine An-
derung der Planung ist daher nicht veran-
lasst.

Unter Einbeziehung der oben gefassten Beschlisse billigt der Bau- und Ortsplanungsaus-
schuss den Entwurf der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Gewerbegebiet
Brombergweg Traubing" mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom

11. September 2024 und beauftragt die Verwaltung, das weitere Auslegungsverfahren gem.
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

einstimmig beschlossen

Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

TOP 5

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 76 "Brombergweg", Teilbereich 3;
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen; Billigungsbeschluss

Beschluss:

Behandlung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Bedenken und

Anregungen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 76 Teilbereich 3 ,Brombergweg“ mit Begriindung und
Umweltbericht in der Fassung vom 19. Marz 2024 lag in der Zeit vom 15. April 2024 bis ein-
schlieldlich 20. Mai 2024 6ffentlich aus (8 3 Abs. 1 BauGB).

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
durchgefihrt. (§ 4 Abs. 1 BauGB).
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Die wahrend der genannten Frist eingegangenen Stellungnahmen werden gem. 81 Abs. 7

BauGB folgender Abwégung unterzogen:

Folgende Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben keine Bedenken

oder Anrequngen vorgebracht:

Schreiben vom 23.04.2024

Vodafone, Schreiben vom 17.05.2024

Gemeinde Feldafing, Schreiben vom 08.
Polizeiinspektion Starnberg, Schreiben vom 16.05.2024

Gemeinde Tutzing Liegenschaftsamt, Schreiben vom 09.04.2024

Staatliches Bauamt Weilheim, Schreiben vom 15.04.2024

Deutsche Telekom, Schreiben vom 25.04.2024

Landratsamt Starnberg, Technischer Umweltschutz , Bodenschutz + Abfallrecht,

05.2024

Gemeinde Bernried Schreiben vom 22.05.2024

Energienetze Bayern GmbH & Co. KG, Schreiben vom 22.05.2024
Gemeinde Wielenbach, Schreiben vom 22.05.2024

Gemeinde Andechs, Schreiben vom 22.05.2024

Amt fur Landlichen Entwicklung Oberbayern, Schreiben vom 22.05.2024

Folgende Behdrden /Tréger 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahme

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landsberg am Lech

abgegeben:
e Landratsamt Starnberg, StralRenverkehr
[}
e Bayerischer Bauernverband
e Telefonica & E-Plus Germany & Co. OHG
¢ Wasser- und Bodenverband Traubing

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 09.04.2024

Stellungnahme

Beschluss

Hochwasser: Das Planungsgebiet befindet
sich vollumfanglich im ermittelten HQ100-
Uberschwemmungsgebiet des Schwarzen
Grabens. Durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes ist eine intensivierte Nutzung der
Flachen und dementsprechend eine signifi-
kante Erhohung des Schadenspotentials zu
besorgen. Potentiell negative Veranderungen
/ Beeintrachtigungen wasserwirtschaftlicher
Belange sind zu identifizieren und im Rah-
men eingehender Untersuchungen zu bewer-
ten. Geeignete Lésungsmaglichkeiten sind
aufzuzeigen.

Die betroffenen Flachen des Uberschwem-
mungsgebietes sind in den Planunterlagen
abzubilden.

Im Umweltatlas Bayern ist leider kein Uber-
schwemmungsgebiet vermerkt. Allerdings ist
der Gemeinde klar, dass das Gelande bei
grol3en Hochwasserereignissen dberstromt
wird. Der Planungsbegiinstigte ist dariiber in
Kenntnis gesetzt. An der bestehenden Be-
bauung werden hinsichtlich der Kubatur keine
Veradnderungen vorgenommen, so dass im
Hinblick auf die Hochwassersituation Ver-
schlechterungen ausgeschlossen sind.

Die Planung sieht fur die Parkplatze im Si-
den des Grundstiicks eine Absenkung des
vorhandenen Geldndes um bis zu 80 cm vor.
Das Gebaude im noérdlichen Teil verbleibt
unverandert, so dass keine Verschlechterung
im Hochwasserfall mit starkerem Abfluss ge-
geben ist, vielmehr wird geringflgig Retenti-
onsraum geschaffen. In der Planung wird
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unter A.5.4 festgesetzt, dass fir die Errich-
tung der Stellplatze sitdlich des Gebaudes
Gelandeveranderungen nur als Abgrabungen
und nicht als Aufschittungen zul&ssig sind.
Zusatzlich wird in C.3.1 (neu) auf die teilwei-
se Lage des Planungsgebiets im Uber-
schwemmungsbereich Hochwasserschutz-
gebiet Traubing hingewiesen. Geb&ude und
bauliche Anlagen sind entsprechend zu si-
chern.

Die Planung entspricht der im Gesprachster-
min im Landratsamt Starnberg vom 15. Marz
2023 mit dem Wasserwirtschaftsamt Weil-
heim, dem Kreisbauamt Starnberg und der
Gemeinde Tutzing abgestimmten Vorge-
hensweise.

Grundwasser:

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse
und der Nahe zu mehreren Flie3gewassern
sind oberflachennahe Grundwasserspiegel-
lagen bzw. eine Korrelation zwischen dem
Grundwasserflurabstand im Planungsgebiet
und den Abflussverhéaltnissen im Schwarzen
Graben / Bromberggraben nicht auszu-
schliel3en. Die Ausfuhrungen unter 7.3.2 der
Begrindung sind aus wasserwirtschaftlicher
Sicht (insbesondere ohne weitere Untersu-
chungen) nicht plausibel, da sie teilweise
widerspruchliche Sachverhalte darstellen.
Sind im Rahmen der Bauvorhaben Maf3nah-
men geplant, die in das Grundwasser ein-
greifen (z.B. Grundwasserabsenkungen
durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels
Injektionen — gemal3 aktuellen Antragsunter-
lagen nicht vorgesehen), so ist rechtzeitig vor
deren Durchfuhrung mit der Kreisverwal-
tungsbehdorde beziiglich der Erforderlichkeit
einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt
aufzunehmen.

Die Begriindung wird unter 7.3.2 angepasst,
da aufgrund der in der Nahe befindlichen
Oberflachengewasser und des wild abflie-
Renden Wassers auf der stidwestlich an-
grenzenden Ackerflache mit héheren Grund-
wasserstanden zu rechnen ist.

Niederschlagswasser:

Die Eignung des Baugrunds zur Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers
ist nachzuweisen. Insofern die hydrogeologi-
schen Verhaltnisse eine Versickerung nicht
zulassen, ist eine Einleitung in ein Oberfla-
chengewasser (aufgrund der bereits beste-
henden hydraulischen Uberlastung) nur mit
einem fur die maRgebenden Bemessungser-
eignisse ausreichenden Ruckhalt denkbar.

Kenntnisnahme
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Zusammenfassung:

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht kann zum
aktuellen Zeitpunkt kein Einverstandnis zu
0.g. Vorhaben erteilt werden.

Die Antragsunterlagen sind zu Uberarbeiten
und mit den erforderlichen Untersuchungen
Zu erganzen.

Nach Vorlage der Dokumente und eingehen-
der Prifung kann eine erneute Beurteilung
des Sachverhalts erfolgen.

Die Bebauungsplanung wird entsprechend
erganzt.

Landratsamt Starnberg, Brandschutzdienststelle, Schreiben vom 15.04.2024

Stellungnahme

Beschluss

ErschlieBung

Die Zufahrt auf das Grundsttuick sowie die
auf dem Grundsttick benétigten Bewegungs-
flachen fur die Feuerwehr sind als Feuer-
wehrzufahrt herzustellen.

Die technische Ausfihrung und Beschilde-
rung dieser Feuerwehrzufahrt samt den zu-
gehdrigen Flachen muss gem. DIN 14090
(bzw. BayBO - Richtlinien Uber Flachen fur
die Feuerwehr) erfolgen und ist entspre-
chend zu beschildern.

Dabei ist zu beachten, dass der Wirkungsbe-
reich auch spater nicht durch Laternen,
Baume etc. eingeschrankt wird.

Zudem missen diese Flachen stets von jeg-
licher festen und fliegenden Bebauung frei-
gehalten werden.

Kenntnisnahme, Nachdem das Grundstiick
durch LKWs der Post befahren wird, ist eine
Zufahrt in jedem Fall sichergestellt. Auf das
Erfordernis der Herstellung von Rettungswe-
gen ist bereits in Ziff. C.6.1 hingewiesen. Der
Planungsbeginstigte wird auch tber die An-
forderungen der Beschilderung entsprechend
informiert.

Zweiter Flucht- und Rettungsweg
Hinsichtlich des zweiten Flucht- und Ret-
tungsweges bestehen unsererseits keine
grundsétzlichen Bedenken.

Kenntnisnahme

Ldschwasserversorgung

Die Versorgung muss grundséatzlich den
Forderungen des Arbeitsblattes W 405 des
DVGW

genigen.

Im Zweifelsfall ist der Loschwasserbedarf
zusatzlich durch das Ermittlungs- und Richt-
wertverfahren zu ermitteln.

Angaben uber die vorhandene, bzw. der
geforderten Loschwasserversorgung sind
beim ortlichen Wasserversorger einzuholen.
Die Lage neu erforderlicher Hydranten ist in
Absprache mit den Kommandanten der
Feuerwehr Traubing festzulegen.

Sollte die erforderliche Léschwassermenge
durch das offentliche Trinkwassernetz nicht
sichergestellt sein, ist ein Loschwasserbe-

Geman Hinweis Ziff. C.2., Nr. 6.3 wird bereits
darauf hingewiesen, dass die Loschwasser-
versorgung nicht ausreichend ist und dass ein
zusatzlicher Loschwasserbehdlter mit 100 m3
eingebaut werden sollte. Als Satz 1 wird er-
ganzt: ,,/m Baugenehmigungsverfahren ist der
Nachweis der Loschwasserversorgung zu
erbringen®. Der Planungsbegtinstigte ist tber
diesen Sachverhalt in Kenntnis gesetzt. In
Ziff. C.2, Nr. 6.2 wird zusatzlich eine Hinweis
auf die DIN 14230 aufgenommen.
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halter gemal DIN 14230 zu errichten.

Abwasserverband Starnberger See, Schreiben vom 22.04.2024

Stellungnahme Beschluss

Abwasserbeseitigung Kenntnisnahme
Der Abwasserverband Starnberger See un-
terhalt die Abwasserentsorgung im Trenn-
system (Trennverfahren). Hierfur sind ge-
trennte Leitungs- und Kanalsysteme fir die
Ableitung von Schmutzwasser und fur Nie-
derschlagswasser angelegt. Das Trennsys-
tem entlastet auf diese Weise die Klaranlage
Starnberg von grof3en Wassermengen aus
Niederschlagsereignissen.

3.1 Schmutzwasserbeseitigung
Der Bebauungsplanes Nr. 76 ,Bromberg- An der Schmutzwasseranbindung in den
weg“ Teilbereich 3, Gemarkung Traubing, offentlichen Kanal wird sich im Zuge der
geht einher mit dem Anschluss an die zent- | Planung nichts andern.

rale Schmutzwasseranlage des Abwasser-
verbandes Starnberger See.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die
Ableitung von sog. hauslichem Ab-wasser;
spezielle gewerbliche Abwasser sind ent-
sprechend vorzubehandeln bzw. gesondert
Zu entsorgen.

Solche gewerblichen und/oder industrielle
Abwasserableitungen sind in den Unterlagen
nicht beschrieben.

Der Abwasserverband Starnberger See un-
terhalt im Flurstiick 798, Bromberg-weg,
einen Schmutzwasserkanal, an den die Flur-
stiicke, nach Vorlage der Leitungsrechte
(Grundbuch), wenn nétig, angeschlossen
werden kénnen (unabhangig von der derzei-
tigen Anschlusssituation).

Uber den Ringkanal wird das Schmutzwas-
ser der Klaranlage Starnberg zugefihrt, die
die entsprechende Reinigung des Schmutz-
wassers mit Ableitung in den Vorfluter
(Warm) sicherstellt.

Die ErschlieBungssicherheit des Vorhabens
gilt schmutzwassertechnisch, nach Vorlage
der Leitungsrechte, falls nétig, als gegeben.
Insbesondere bei Flurstiicksteilungen
(,maBvolle Nachverdichtung®) ist aber auf
gegebenenfalls notwendige Grunddienstbar-
keiten / Leitungs-rechte zu achten!

Der Abwasserverband ist bei derartigen
Vorhaben nach Méglichkeit bereits im Vor-
feld mit einzubinden.

Die entsprechenden Planunterlagen zur Ge-
nehmigung eines gegebenenfalls erforderli-
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chen Entwéasserungsplans sind beim AV
Starnberger See gesondert einzureichen.
Im Rahmen der hier beschriebenen Stel-
lungnahme zum Bebauungsplan wird die
Anschlusssicherheit beurteilt, die Prifung
eines Entwasserungsplans wird dadurch
nicht ersetzt und muss noch gesondert er-
folgen.

3.2.) Niederschlagswasserbeseitigung

Der Abwasserverband Starnberger See un-
terhalt im Bereich des Bebauungs-planes
keinen Niederschlagswasserkanal in wel-
chen eingeleitet werden kénnte.

Da dem Abwasserverband zum derzeitigen
Zeitpunkt keinerlei Unterlagen (ins-
besondere kf — Werte) vorliegen kann die
Maoglichkeit der Versickerung nicht bewertet
werden; erforderliche Grunddienstbarkeiten
liegen dem Abwasserverband ebenfalls nicht
vor.

Die ErschlieBungssicherheit des Vorhabens
gilt niederschlagswasser-technisch, als nicht
gegeben.

Auf unter Umstanden erforderliche Grund-
dienstbarkeiten bei Flurstiicksteilungen (Ab-
wasserleitungsrechte) ist zu achten.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist Nieder-
schlagswasser vorrangig ortsnah zu versi-
ckern. Ist dies nicht moglich, soll Nieder-
schlagswasser in ein 6ffentliches Gewasser
eingeleitet werden. Erst wenn beide Entsor-
gungswege nicht moglich sind, ist Nieder-
schlagswasser Uber einen Niederschlags-
wasserkanal, unter Beachtung der Entwas-
serungssatzung des Abwasserverbandes
Starnberger See, zu entsorgen.

Die entsprechenden Planunterlagen zur Ge-
nehmigung eines gegebenenfalls erforderli-
chen Entwasserungsplans sind beim AV
Starnberger See gesondert einzureichen.
Im Rahmen der hier beschriebenen Stel-
lungnahme zum Bebauungsplan wird die
Anschlusssicherheit beurteilt, die Prifung
eines Entwasserungsplans wird dadurch
nicht ersetzt und muss noch gesondert er-
folgen.

Kenntnisnahme, die ErschlielBung im Hin-
blick auf die Niederschlagswasserbeseiti-
gung ist gem. Angaben der beauftragten
Planung gegeben:

Regenentwéasserung:

a) Fur die Dachentwasserung der Halle gibt
es an jeder Ecke einen bestehenden Sicker-
schacht (4 Stck.).

b) Zusatzlich gibt es fur die Versickerung der
AuRRenflachen im Bereich der Hallenmitte
noch einmal zwei Sickerschéchte.

c¢) Fir die Flachen nordl. und sudl. der Halle
gibt es zusatzlich noch einmal zwei Sicker-
schéachte.

Verbesserung der Sickerfahigkeit:

a) Die nordliche Fahrflache werden komplett
mit Drainagepflaster versehen.

b) Die Flache 6stl. der Halle wird komplett
mit Drainagepflaster versehen. Der Gully
dient als zusatzliche Sicherheit und ist am
Sickerschacht angeschlossen.

c) Alle Stellplatze werden mit sickerfahigen
Kieswaben versehen.

d) Nur die Fahrflachen zwischen den sudli-
chen Stellplatzen werden wegen der Post-
wagen mit Asphalt ausgefihrt.

Nachdem die RW-Versickerung bisher funk-
tioniert hat und aufgrund durch Drainage-
pflaster und Kieswaben die Versickerung
sich verbessert hat, dirfte die RW-
Versickerung auch weiterhin bzw. sogar
besser funktionieren.

4.) Ableitung von Grund-, Hang- und Quell-
wasser

Durch mogliche bauliche Verdichtungen und
Hangbauweisen kdnnte Quell- oder Schich-
tenwasser angetroffen werden.

Deren Einleitung in Kanédle des Abwasser-
verbandes Starnberger See ist gemaf Ent-
wasserungssatzung nicht gestattet, da es

Als bauliche Anlagen erfolgt lediglich eine
Stellplatzerweiterung. Diese wird in versicke-
rungsoffener Bauweise hergestellt, Zusatz-
lich wird die Zufahrt auf der Westseite des
Gebaudes von bisheriger Bauweise mit Ver-
bundpflaster kiinftig mit wasserdurchlassi-
gem Pflaster befestigt.
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sich nicht um Abwasser handelt. Entspre-
chende Voruntersuchungen des Baugrunds
sind hier empfehlenswert. Wir weisen aus-
drucklich darauf hin, dass beim Bau auftre-
tendes Grund-, Hang- und Quellwasser nicht
vom Abwasserverband Starnberger See
abgeleitet wird. Der AV Starnberger See
tbernimmt fur eventuell auftretende Scha-
den keinerlei Haftung.

5.) Nachweis des Uberflutungsschutzes und
des Notwasserweges

Bei Grundstuicken tiber 800 m? abflusswirk-
same Gesamtflache ist gemal Entwésse-
rungssatzung des Abwasserverbandes
Starnberger See das Ruckhaltevermégen
des entsprechenden Grundstiickes bezogen
auf das 5-minutige,30-jahrliche Regenereig-
nis nachzuweisen.

Damit wird sichergestellt, dass beim Versa-
gen der vorhandenen Regenrtckhaltungen
auf den Grundstuicken Beeintrachtigungen
angrenzender Grundstlicke aus Starknieder-
schldagen ausgeschlossen werden kbnnen.
Zudem ist fur den Katastrophenfall mit einem
5-minltigem, 100-jahrlichen Regenereignis
der sog. Notwasserweg nachzuweisen. Die-
ser Weg soll aufzeigen, wohin Oberflachen-
wasser aus entsprechenden Starkregener-
eignissen fliel3t, wenn es beim Versagen der
Ruckhalteeinrichtungen auf den Grundsti-
cken nicht mehr zuriickgehalten werden
kann. Auf diese Weise wird die Mdglichkeit
zur systematischen Darlegung geschaffen,
welche Gebiete bzw. Grundstuicke einem
erhdhten Gefahrdungspotential durch Nie-
derschlagsabfliisse aus Starknieder-
schlagsereignissen unterliegen.

Es wird ein entsprechender Hinweis in die
Planung aufgenommen, dass der Nachweis
im Bauantragsverfahren zu erbringen ist.
Gemald Angaben des Planers lauft das
Wasser im Katastrophenfall 5-min/100 Jahre
im Suden in die angrenzenden Grin-
[Ackerflachen, im Norden der Halle in den
Brombergweg. Die Sickerfahigkeit der ein-
zelnen Sickerschéachte fur das 30-jahrliche
Regenereignis werden ebenfalls zur Stellung
des Bauantrags berechnet und nachgewie-
sen. Gemald Angaben der Eigentiimer wurde
das Gebaude seit Errichtung lediglich im
Jahr 1999 durch von Sudwesten her zustro-
mendes Wasser uberschwemmt. In Abstim-
mung mit dem Nachbareigentiimer wurde an
der westlichen Grundstiicksgrenze ein Wall
errichtet, der wild abflie3endes, zustromen-
des Wasser nach Norden zum Bromberg-
graben ableitet.

6.) Erganzung / Sonstiges

Eine eventuell notwendige temporére Ablei-
tung von Baugrubenwasser (Grundwasser-
absenkung) o.4. ist rechtzeitig beim Abwas-
serverband (Einleitgenehmigung) und beim
Landratsamt (Wasserrecht) zu beantragen.
Im Ubrigen ist die Entwasserungssatzung
(EWS) des Abwasserverbandes nebst Zu-
satzlichen Technischen Bestimmungen
(ZTB) grundsétzlich zu beachten und recht-
lich bindend!

Nachdem das bestehende Gebaude ledig-
lich umgenutzt werden soll, sind aktuell kei-
ne Baugruben geplant. Es wird dennoch
folgender Hinweis Ziff. C.3.7 aufgenommen:
»1emporare Ableitungen von Baugruben-
wasser oder Grundwasserabsenkungen sind
rechtzeitig beim Abwasserverband (Einleit-
genehmigung) und beim Landratsamt (Was-
serrecht) zu beantragen.”
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Landratsamt Starnberg, Umweltschutz, Abfallrecht, E-Mail vom 23.04.2024

Stellungnahem

Beschluss

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Brombergweg Traubing"
(Teilflache von Flurnummer 798 und Flur-
nummern 799, 799/1, 799/2, 800, Gemar-
kung Traubing) in der Fassung vom
19.03.2024 sind keine Flachen im Altlasten-
kataster eingetragen. Hinweise auf schadli-
che Bodenveranderungen liegen uns in die-
sem Bereich derzeit nicht vor. Aus boden-
schutz- und abfallrechtlicher Sicht bestehen
keine Bedenken gegen den vorliegenden
Bebauungsplan.

Kenntnisnahme

Allerdings bitten wir, in der Satzung den
Hinweis unter B 3.5 wie folgt abzuandern:
Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigun-
gen (optische oder organoleptische Auffal-
ligkeiten) des Untergrundes festgestellt, so
darf der Aushub nur unter fachtechnischer
Begleitung eines einschlagigen Ing.-Blros
fortgefuihrt werden. Dieser Sachverhalt ist
unverzuglich dem Wasserwirtschaftsamt
Weilheim und dem Landratsamt Starnberg
zu melden (Mitteilungspflicht gern. Art. 1
BayBodSchG). Das Ausmal3 der Verunreini-
gung ist dann durch horizontale und vertikale
Abgrenzung zu bestimmen und ein Doku-
mentationsbericht dem Landratsamt Starn-
berg, Fachbereich Umweltschutz, vorzule-
gen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend den
abfall- und bodenschutzrechtlichen Vor-
schriften ordnungsgemaf und schadlos zu
entsorgen. Hierliber sind Nachweise zu fiih-
ren und dem Landratsamt Starnberg - Fach-
bereich Umweltschutz auf Verlangen vorzu-
legen.

Die Satze 1 und 2 werden als Hinweis C.3.6
tbernommen. Die weiteren Ausfihrungen
sind entbehrlich, da das einschlagige Inge-
nieurbilro die weiteren gesetzlichen Vorga-
ben und Meldepflichten und auch die zu be-
achtenden Entsorgungswege kennt.

Bayernwerk Netz, Schreiben vom 30.04.2024

Stellungnahme

Beschluss

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen
keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der
Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt
werden. In dem von lhnen Uberplanten Bereich
befinden sich von uns betriebene Versor-
gungseinrichtungen.

Kenntnisnahme
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20-kV-Freileitung

Der Schutzzonenbereich der 20-kV-
Freileitungen betragt in der Regel beiderseits
zur Leitungsachse je 10 m. Aufgrund geander-
ter technischer Gegebenheiten kénnen sich
gegebenenfalls andere Schutzzonenbereiche
ergeben. Hinsichtlich der, in dem angegebenen
Schutzzonenbereich bestehenden, Bau- und
Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf
aufmerksam, dass Plane fiir Bau- und Bepflan-
zungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt ins-
besondere fiir StralRen- und Wegebaumal3-
nahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kie-
sabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportan-
lagen, Bade- und Fischgewasser und Auffors-
tungen. Achten Sie bitte bei Anpflanzungen
innerhalb des Schutzzonenbereiches der Frei-
leitung darauf, dass nur Gehdlze mit einer ma-
ximalen Aufwuchshdhe von 2,5 m angepflanzt
werden um den Mindestabstand zur Freileitung
auf jeden Fall einzuhalten. Abgrabungen im
Mastbereich kénnen die Standsicherheit des
Mastes gefahrden und sind nur mit unserem
Einverstandnis moglich. Die Standsicherheit
der Freileitungsmaste und die Zufahrt zu den
Standorten muss zu jeder Zeit gewahrleistet
sein. Dies gilt auch fir voribergehende Maf3-
nahmen. Vorsorglich weisen wir bereits jetzt
darauf hin, dass die 20-kV-Freileitung bis zu
einer mdglichen Verkabelung Bestand hat und
somit auch wahrend der Bauzeit zu bertick-
sichtigen ist.

Kabel:

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Die Leitung nebst Zubehor ist
auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten grund-
buchamtlich gesichert. Wir weisen darauf hin,
dass die Trassen unterirdischer Versorgungs-
leitungen von Be-pflanzung freizuhalten sind,
da sonst die Betriebssicherheit und Repara-
turmdoglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grin-
den des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu
einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind im Einvernehmen mit uns
geeignete Schutzmafinahmen durchzufihren.
Auskulnfte zur Lage der von uns betriebenen
Versorgungsanlagen kénnen Sie online tber
unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal

Die Schutzzone von 10 m wird in die Pla-
nung aufgenommen, es erfolgt folgende
Erganzung der Ziff. B.5.: ,Elektrische Frei-
leitung mit je 10 m breiter Schutzzone: im
Bereich der Schutzzone sind ausschliel3-
lich Strauchpflanzungen bis max. 2,5 m
Hohe zuldssig.”

Kenntnisnahme. Vor Bauarbeiten ist jeder
Grundsttckseigentimer bzw. die jeweilige
Baufirma ohnehin verpflichtet, aktuelle
Spartenpléne zu besorgen. Die Lage der
privaten Kabel auf dem Grundstiick kann
auch Verédnderungen unterliegen, sodass
auf eine Darstellung der Hausanschlusslei-
tungen im Bebauungsplan verzichtet wird.
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erreichen Sie unter: www.bayernwerk-
netz.de/de/enerqgie-

service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Amt fur Ernéahrung, Landwirtschaft und Forsten, Weilheim, Schreiben vom 10.05.2024

Stellungnahme

Beschluss

Aus dem Bereich Landwirtschaft:
Grundsatzlich gilt, dass die landwirtschaftli-
che Nutzung er angrenzenden Flachen nicht
beeintrachtigt werden darf. Ortsubliche land-
wirtschaftliche Emissionen sind in jedem Fall
zu dulden.

Ausgleichsmaflinahmen sollten méglichst
nicht auf landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen durchgefiihrt werden.

Aus dem Bereich Forsten:

Forstfachliche Belange sind von den Planun-
gen nicht betroffen, insofern bestehen keine
Einwande.

Es wird ein entsprechender Hinweis unter
C. als Nr. 5.2 aufgenommen.

Die AusgleichsmalRnahme wird aus dem
Okokonto der Gemeinde Tutzing nachge-
wiesen, es handelt sich um ,produktionsin-
tegrierte Kompensation® (PIK). Die Flache
wird weiterhin landwirtschaftlich genutzt,
jedoch nur mehr extensiv.

Kenntnisnahme

Landratsamt Starnberg, Untere Naturschutzbehdrde, Schreiben vom 15.05.2024

Stellungnahme

Beschluss

Zu Planzeichnung

Im Vergleich der Planzeichnung aus der
Satzung und der Betriebsbeschreibung
(Kapitel 4 Schalltechnische Untersuchung)
fallt auf, dass der sidliche Teil des Park-
platzes unterschiedlich eingezeichnet ist.
Wie ist dies zu erklaren?

Kenntnisnahme, die Stellplatzanordnung
wurde im Zuge der Planung optimiert, um
den Flachenbedarf so gering wie moglich zu
halten, wurde die Zufahrt zu den Stellplat-
zen PKW im Sidosten Uber den grof3en
Stellplatz stdlich des Gebaudes ermdoglicht.
Nur so kann auf der Westseite eine Eingri-
nung erzielt werden.

Die Darstellung im Gutachten wird dem
aktuellen Planungsstand entsprechend an-
gepasst.

Zu Festsetzung A. 5.3.

Im Umweltbericht Kapitel 7.4. wird als Ver-
meidungs- und MinimierungsmafRnahme die
wasserdurchlassige Herstellung von Stell-
platzen und deren Zufahrten aufgefihrt.
Daher sind neben den Stellplatzen auch
deren Zufahrten in der Festsetzung A.5.3
aufzufiihren.

Die Zufahrt westlich der Halle soll mit was-
serdurchlassigem Pflaster belegt werden,
die Rangierflachen an den Stellplatzen
(Fahrgassen) missen aufgrund der hohen
Belastung asphaltiert werden.

Der Umweltbericht wird entsprechend an-
gepasst, ebenfalls die Festsetzung A.5.3, in
der erganzt wird, dass die Hauptzufahrt
ebenfalls wasserdurchlassig zu pflastern ist.

Zu Festsetzung A 8.2
Es sind keine Ausnahmen fir Ladeséaulen

Die Eingriffsflache bertcksichtigt die vorge-
sehenen Ladesaulen: Die Stellplatzflache
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innerhalb der Grinflache méglich, da hier
geman der Eingriffs- und Ausgleichsermitt-
lung kein Eingriff entstehen soll. Die Aufstel-
lung von Ladeséaulen wiirde diese Flache
Uberbauen und einen weiteren Eingriff dar-
stellen.

Zudem ware hier ein Verweis auf die Vor-
schlagsliste fur Gehdlzpflanzungen (B.2.6)
wiinschenswert.

im Bereich der bisherigen Extensivwiese
belauft sich auf ca. 1.130 m?, so dass flr
die berucksichtigten Ladesaulen zusatzlich
20 m? Eingriffsflache zur Verfugung stehen.
Dabei bleibt unbeachtet, dass die sudlich
des Gebaudes bestehenden Stellplatze von
der westlichen Grundstiicksgrenze um gut 2
m zurlickversetzt und die Flachen entsiegelt
und begriint werden.

Ein Verweis in A.9.3 (neu) auf die Pflanzlis-
ten gem. C.2.6 erscheint hier nicht erforder-
lich, dieser wird jedoch in A.9.5 (neu) er-
ganzt) In der Begriindung wird die Bertck-
sichtigung der Ladesaulen entsprechend
dargelegt.

Zu Festsetzung A 8.3.

»2AulRerhalb der Flache gem. A. 8.1 sind
insgesamt sechs Einzelbdume zu pflanzen
und

dauerhaft zu erhalten.”

Entsprechend der Planzeichnung quert eine
elektrische Freileitung den sudlichen Teil
des Grundstlicks. Ebendort ist gemaf B.
2.2 ein Standortvorschlag fur die Neupflan-
zung von vier Laubbdumen 1. oder 2.
Wuchsordnung (vgl. 8.4.) vorgesehen. Es
steht im direkten Konflikt derartige Gehdlze
unter eine elektrische Freileitung zu pflan-
zen. Entsprechend ist der Plan dahinge-
hend anzupassen und die Baume durch
niedrigwiichsige Strauchgeholze zu erset-
zen. Zudem sollten Vorgaben zu den Pflan-
zungen gemacht werden, wie z.B. Hohe der
zu pflanzenden Straucher.

Ziff. A.8.3. (neu A.9.4) wird folgendermal3en
korrigiert: ,Aul3erhalb der Flache gem. A.
8.1 (neu A.9.2) sind insgesamt 2 Einzel-
baume und 15 Straucher (Wuchshohe < 3
m) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.*

Zusatzlich wird Ziff. B.5 erganzt: ,unter der
Freileitung sind ausschlie3lich Strauch-
pflanzungen bis max. 2,5 m Hohe zuléssig.“
In der Planzeichnung wird das Planzeichen
C.2.2 (Standortvorschlag Neupflanzung
Laubbaum) im Bereich der Freileitung ge-
I6scht.

Zu Festsetzung A. 8.4.

Auch hier wére ein Verweis auf die Vor-
schlagsliste fur Gehdlzpflanzungen (B.2.6)
winschenswert. Zudem wéare es win-
schenswert, wenn die Pflanzungen nicht nur
heimisch und standortgerecht, sondern wie
in der Begruindung (Kapitel 4.1, Seite 7)
beschrieben, gebietsheimisch und standort-
gerecht waren.

Die Festsetzung A.9.5 (neu) wird um ge-
bietsheimisch (autochthon) sowie einen
Verweis auf die Pflanzlisten gem. C.2.6
erganzt.

Zu Festsetzung A 8.5.

Es wéare wiinschenswert, dass nur heimi-
sche, standortgerechte Klettergehdlze ge-
pflanzt werden. Zudem ist die Pflanzung zu
erhalten.

,Bei fensterlosen Fassadenabschnitten mit
mehr als 4 m Breite ist je zwei Laufmeter
einen heimisches, standortgerechtes Klet-
tergehdlz zu pflanzen und zu erhalten. Bei
nicht selbstklimmenden Gehdlzen ist eine

In der Festsetzung A.9.6 (neu) werden die
Worte ,heimisch® und ,,und dauerhaft zu
erhalten” erganzt. Nachdem Fassaden nie
dem natirlichen Standort von Klettergehdl-
zen entsprechen, wird auf die Aufnahme
des Wortes ,standortgerecht” verzichtet.
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geeignete Rankhilfe anzubringen.*

Zu Festsetzung A 9.1

Um ein Eindringen von Insekten zu verhin-
dern ware die Festsetzung von voll abge-
schirmten Leuchten wiinschenswert. Zudem
sollten diese nur in einem Winkel von min-
destens 20° unterhalb der Horizontalen
strahlen um die Lichtemissionen zu mini-
mieren. Um ein Verbrennen von Insekten
auf der Oberflache zu verhindern, sollten
die Leuchten sich nicht auf mehr als 60 °C
aufheizen. Soweit nicht zwingend erforder-
lich (z.B. aus Griinden der Sicherheit), soll-
ten Beleuchtungen in der Nacht grundsatz-
lich abgeschaltet werden. Andernfalls soll-
ten Lampen in der zweiten Nachthélfte ge-
dimmt und in den friihen Morgenstunden
(zwei Stunden vor Sonnenaufgang) abge-
schaltet werden. Bodenstrahler und Kugel-
lampen sollten unzuldssig sein.

Daher ware es wiinschenswert, folgende
Formulierung in die Satzung aufzunehmen:
LJAus artenschutzrechtlichen Griinden ist die
AulRenbeleuchtung im Zuge der Neubebau-
ung so zu gestalten, dass ausschlie3lich
insektenfreundliche Lichtquellen mit einer
Farbtemperatur max. 2.700 K verwendet
werden. Diese miissen voll abgeschirmt und
staubdicht sein sowie keine UV-Anteile be-
sitzen. Zudem sollten diese nur in einem
Winkel von mindestens 20° unterhalb der
Horizontalen strahlen um die Lichtemissio-
nen zu minimieren. Um ein Verbrennen von
Insekten auf der Oberflache zu verhindern,
sollten die Leuchten sich nicht auf mehr als
60 °C aufheizen. Soweit nicht zwingend
erforderlich (z.B. aus Griinden der Sicher-
heit), sollten Beleuchtungen in der Nacht
grundsatzlich abgeschaltet werden. Andern-
falls sollten Lampen in der zweiten Nacht-
halfte gedimmt und in den friihen Morgen-
stunden (zwei Stunden vor Sonnenaufgang)
abgeschaltet werden. Bodenstrahler und
Kugellampen sind unzulassig.”

Die Festsetzung A 10.1 (neu) wird folgen-
dermalf3en gefasst:

,Fur die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich
Lampen mit einer Farbtemperatur von max.
2.700 K und ohne UV-Anteile zulassig. Die-
se Leuchten sind voll abgeschirmt mit ei-
nem Abstrahl-Winkel von mindestens 20°
unterhalb der Horizontalen auszustatten. Es
sind insektendichte und eingekofferte Lam-
penkonstruktionen auszuwahlen, die sich
nicht auf tber 60°C aufheizen.”

Mit der Aufnahme der Abstrahlung nur 20°
unter der Horizontale sind Kugellampen und
Bodenstrahler ohnehin unzulassig, so dass
dies nicht mit festgesetzt werden muss. In
der Begriindung wird das entsprechend
erwahnt.

Unter C.2.7 wird folgender Passus aufge-
nommen: ,Soweit nicht aus Grinden der
Sicherheit erforderlich, sollten Beleuchtun-
gen moglichst mit Bewegungsmelder ge-
steuert und aul3erhalb der Betriebszeiten
vollstandig abgeschaltet werden. Andern-
falls sollten Lampen in der zweiten Nacht-
halfte gedimmt und in den frilhen Morgen-
stunden (zwei Stunden vor Sonnenaufgang)
abgeschaltet werden.

Die Erlauterungen (,aus artenschutzrechtli-
chen Griinden®, ,um ein Verbrennen von
Insekten zu vermeiden® etc.) werden in der
Begrundung erlautert.”

Zum Schutzgut Wasser

Im Umweltbericht Kapitel 7.3.2. Schutzgut
Wasser steht:

,ES ist von einer geringen Eingriffs-
Erheblichkeit auszugehen. Voraussetzung
hierfur ist, dass auf den Flachen kein Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen er-
folgt.”

In Ziff. C.3.2 wird folgender Hinweis er-
ganzt:

<Waschplédtze und der Umgang mit wasser-
gefdhrdenden Stoffen im AuBenbereich.”
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Daher ist in der Satzung das Verbot des
Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen
als Festsetzung aufzunehmen.

Zum Ausgleich:

Der Ausgleich ist in der Satzung als Fest-
setzung festzuhalten. Hierbei sind die Fla-
che mit Flurnummer, Gemarkung und die
Ausgleichsmalinahmen aufzuftihren.

Das angegebene Okokonto der Gemeinde
Tutzing konnte nicht im Okoflachenkataster
des LfU gefunden werden, daher ist folgen-
de Voraussetzungen in die Satzung aufzu-
nehmen:

,Mit dem Beginn der Mallhahme darf erst
begonnen werden, nachdem ein Nachweis
zur Belastung des angegebenen Okokontos
der Gemeinde Tutzing an die UNB Ubermit-
telt wurde.”

Kenntnisnahme: Die Ausgleichsflachen
werden derzeit bereits durch die Verwaltung
nachgefuhrt, der Ausgleich wird parallel zur
zweiten Auslegung gemeldet. Eine Festset-
zung gem. 8 9 Abs. 2 BauGB, dass mit den
Maflnahmen erst nach der Meldung begon-
nen werden darf, ist nicht erforderlich, da
bis zum Satzungsbeschluss die Meldung
sicher getroffen wurde und auch nicht der
Planungsbegunstigte durch eventuelle Kla-
rungen mit der UNB behindert werden soll.
Eine Anderung der Planung ist nicht veran-
lasst.

Zu Hinweis B 1.6.:

Es ware winschenswert, dass in dem Frei-
flachengestaltungsplan vorhandene und zu
rodende Geholze mit Kronen- und Stamm-
umfang zusatzlich enthalten wéren.

Kenntnisnahme: Auf dem Grundstiick ist
kein Baumbestand vorhanden, es existieren
lediglich einzelne Weidenblische mit einer
Hohe von ca. 1-3 m. Eine Darstellung im
Freiflachengestaltungsplan ist daher unib-
lich erscheint auch nicht zielfihrend.

Eine Anderung der Planung ist nicht veran-
lasst.

Zu Hinweis B.2.1

Da dieser Baum erhalten werden kann (vgl.
Umweltbericht 7.3.4), wéare es winschens-
wert diesen Baum in der Satzung als zu
erhaltenden Baum festzusetzen und in die-
ser Festsetzung auch die bauzeitliche Si-
cherung vor Beschadigung durch entspre-
chende Schutzzaune zu regeln.

Bei dem im Umweltbericht benannten Baum
handelt es sich um einen Strauch, der we-
gen der Beschattung des benachbarten
Ackers zwischenzeitlich auf den Stock ge-
setzt wurde. Nachdem auf dem Planungs-
grundstuck und auch entlang der Grenze
des Nachbargrundstiicks keine Gehdlze
gegeben sind, die durch die Planung beein-
trachtigt werden kénnten, ist die Aufnahme
eines Hinweises entbehrlich. Das Kap. 7.3.4
des Umweltberichts wird entsprechend an-
gepasst.

Zu Hinweis B 2.5.

Daher wéare es wilnschenswert, dass die
folgenden Hinweise aufgrund von maogli-
chen zukunftigen Bauvorhaben oder Ge-
hélzfallungen in die Satzung aufgenommen
werden, so dass auch in Zukunft der Arten-
schutz geman § 44 BNatSchG gewahrt
wird: ,Zum Schutz der Lebensstatten ist es
verboten, Baume, die aufRerhalb des Wal-
des, von Kurzumtriebsplantagen oder gart-
nerisch genutzten Grundflachen stehen,
Hecken, lebende Zaune, Gebusche und
andere Gehdlze in der Zeit vom 01. Méarz
bis 30. September abzuschneiden, auf den

Es werden die im Folgenden benannten
Hinweise in die Planung aufgenommen. Die
entsprechende Verkiirzung erscheint auf-
grund der gesetzlichen Vorgaben, die oh-
nehin zu beachten sind, sinnvoll. "Die Fal-
lung oder Rodung von Gehdélzen ist gem. §
39 Abs. 5 BNatSchG nur zwischen 1.10.
und 28. bzw. 29.2. zulassig. Bei Gebaude-
abriss oder Sanierungsarbeiten sind die
Vorgaben des 844 Abs. 1 BNatSchG zu
beachten. Die Stdrung insbesondere von
Brutvogeln sowie gebdudebewohnenden
Fledermé&usen ist ebenso wie die Zersto-
rung wiederkehrend genutzter Lebensstat-
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Stock zu setzen oder zu beseitigen. In der
freien Natur ist es ganzjahrig verboten, He-
cken, lebende Zaune, Feldgehdlze oder -
gebiische einschlief3lich Ufergehdlze oder -
gebiische zu beseitigen bzw.
beeintrachtigen (vgl. Art. 16 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BNatSchG).

Der besondere Artenschutz nach § 44
BNatSchG ist ohne zeitliche Beschrankung
und insbesondere auch in gartnerisch ge-
nutzten Grundflachen zu beachten. Nach §
44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG sind er-
hebliche Stérungen wild lebender Tiere der
geschutzten Arten wahrend ihrer Fortpflan-
zungs -, Aufzucht -, Mauser -, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten, sowie die
Beschadigung, Naturentnahme oder Zersto-
rung ihrer Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
grundsétzlich verboten.

Es ist sicher zu stellen, dass keine briten-
den Vogel oder andere geschiitzte Tierarten
von den Mafnahmen betroffen sind (vgl. 8
44 BNatSchG). Somit muss selbst im unmit-
telbaren Siedlungs- und Nutzungsbereich
von Menschen z.B. bei Baumalinahmen,
Abrissarbeiten, Fassadensanierungen oder
Baumarbeiten darauf geachtet werden,
dass geschitzte Arten (wie z.B. Fledermau-
se, alle europdischen Vogelarten, Amphi-
bien, usw.) nicht beeintrachtigt werden.
Weiterhin dirfen wiederkehrend genutzte
Fortpflanzungsstatten (z.B. Nest einer
Mehlschwalbe) ganzjahrig, auch

aul3erhalb der Brutzeit, nicht zerstort wer-
den. Sofern Tiere, ihre Entwicklungsformen,
Nester, Lebensstatten, Hohlen, usw. betrof-
fen sind, ist Kontakt mit der Unteren Natur-
schutzbehérde am Landratsamt Starnberg
aufzunehmen. Ist die Durchfiihrung einer
beeintrachtigenden MaRnahme unvermeid-
bar, ist eine Ausnahmegenehmigung (8 45
Abs. 7 BNatSchG) ggf. Befreiung (8§ 67
BNatSchG) von der zustandigen Hbéheren
Naturschutzbehérde - Regierung von
Oberbayern - erforderlich.”

ten ist unzulassig. Ggf. erforderliche Aus-
nahmen sind mit der unteren Naturschutz-
behdrde am Landratsamt Starnberg abzu-
stimmen.”

Zu Kapitel 3.1. Regional- und Landschafts-
planung Unter ,Regionalplan Minchen - 14
(2019)“ wird auf Abb. 2 und Abb. 3 verwie-

sen, hierbei scheint es sich jedoch um Abb.
4 und Abb. 5 zu handeln.

Die Nummerierungen werden entsprechend
korrigiert

Zu Kapitel 3.2 Rechtwirksamer Flachennut-
zungsplan: Hier ist ein Verweis auf Abb.4,
wobei eher Abb.6 zutreffend erscheint.

Die Nummerierungen werden entsprechend
korrigiert
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Zu Kapitel 3.4 Fachgesetzte und berihrte
Fachplanungen: Hier ist ein Verweis auf
Abb.5, wobei eher Abb.7 zutreffend er-
scheint.

Die Nummerierungen werden entsprechend
korrigiert

Zu Kapitel 7.4 Geplante Maflinahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich

Zu Tabelle 6: Ermittlung des Eingriffs
Gemal Kapitel 3.3.1 Eingriffsermittlung,
Schritt 1 Bestandserfassung und -
bewertung des Leitfadens (,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft - Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfa-
den“ (Bayerisches Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr 2021) werden
Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit einer
mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung
gem. Biotopwertliste (6-10 WP) pauschal
mit 8 WP bewertet. Hiervon ausgehend be-
rechnet sich der Ausgleichsbedarf wie folgt:
1.150 (Flache (m2) x 8 (WP) x 1,0 (Beein-
trachtigungsfaktor = GRZ) = 9.200 WP

Es handelt sich beim Leitfaden um einen
untergesetzlichen Standard. Bei der Pau-
schalierung von Eingriffen in Biotoptypen
mittlerer Wertigkeit handelt es sich aus-
dricklich um eine Kannvorschrift. Aufgrund
der deutlichen Schlechterstellung wird in
diesem Planungsvorhaben auch angesichts
der nur knapp erreichten 6 Wertpunkte bei
dieser Einstufung verblieben und keine Zu-
ordnung zu 8 Wertpunkten vorgenommen.
Dabei werden auch die deutlichen Verbes-
serungen in den zu begrinenden Flachen
bertcksichtigt, so dass dieser getroffene
Ausgleich fachlich gerecht erscheint.

AWISTA Starnberg, E-Mail vom 16.05.2024

Stellungnahme

Beschluss

Um eine ordnungsgemalfie und dauerhafte
Abfallentsorgung durch dreiachsige Abfall-
sammelfahrzeuge zu gewahrleisten, weisen
wir darauf hin, dass die Bereitstellung aller
Behalter im Holsystem am nachsten befahr-
baren 6ffentlichen Verkehrsraum erfolgen
muss (vgl. 8 15 Abs. 5 Abfallwirtschaftssat-
zung).

Es wird ein Hinweis aufgenommen, dass Ab-
fallbehalter am Abholtag aufgrund der feh-
lenden Wendemdglichkeit am Ende des
Brombergwegs notigenfalls an der Riedstra-
Be aufgestellt werden miissen.

Landesbund fir Vogelschutz (LBV) Starnberg, Schreiben vom 17.05.2024

Stellungnahme

Beschluss

7.3.2 Schutzgut Wasser

Der Bromberggraben verlauft auf Hohe des
Geltungsbereiches auf dem Flurstiick des
Brombergweges als offenes Fliel3gewasser
in Form eines Grabens mit naturnaher Ent-
wicklung. Im vorliegenden B-Plan wird er als
,offentliche Verkehrsflache“ bezeichnet. Da-
her ist es wichtig, dass dieser Graben im
Rahmen der neuen Nutzung nicht nachtrag-
lich beeintrachtigt bzw. verrohrt wird.

Am Nordrand des Grundstiicks FI.Nr., 798,
Gemarkung Traubing, verlauft der Brom-
berggraben als offenes FlieRgewasser auf
einer Breite von ca. 1,5 m und einer Tiefe
von ca. 40 cm (60 cm bis zur Béschungs-
oberkante). Die Flache wird als ,Stral’enbe-
gleitgrin® und ,temporar wasserfihrender
Graben* festgesetzt. Damit ist sichergestellt,
dass der Graben offen bleibt.
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7.3.4 Schutzguter Vegetation, Tierwelt und
biologische Vielfalt

Hier sollte hinzugefligt werden, dass sowohl
bei Abriss- als auch bei Renovierungsarbei-
ten auf geb&audebrutende Vogel und Fleder-
mause Rlcksicht genommen werden muss.
Um mogliche Beeintrachtigungen dieser zu
verhindern, hat vorher eine artenschutzrecht-
liche Prifung durch eine sachkundige Person
zu erfolgen.

Das Gebéaude soll erhalten bleiben. Auf-
grund des Bestands ist eine Nutzung des
Gebaudes durch Flederméause kaum denk-
bar. Nester wurden keine entdeckt, aller-
dings existieren Moglichkeiten, Nester her-
zustellen. Aus diesem Grund wird als Hin-
weis Ziff. C.2.8 folgender Passus aufge-
nommen:

LAbriss- und Fassadensanierungsarbeiten
sollen zwischen Oktober und Februar be-
gonnen werden, um artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande (Stérung von Brutvo-
geln oder Fledermausen) zu verhindern.
Sollten derartige Arbeiten zwischen Méarz
und September begonnen werden, ist durch
einen Experten zu gewahrleisten, dass kei-
ne Nester vorhanden sind.*

Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt, Schreiben vom 28.05.2024

Stellungnahme

Beschluss

Zu Festsetzung A 2.1

Der Begrindung zum Bebauungsplan ist zu
entnehmen, dass im Bestandsgebaude der-
zeit eine Wohnung untergebracht ist. Diese
Nutzung soll zuklnftig einer Biro- und ge-
werblichen Nutzung weichen.

Nach § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischge-
biete ,dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen”. Damit ist der Ge-
bietscharakter des Mischgebietes auf diese
zwei Gruppen von Nutzungsarten festge-
legt. Der Gebietscharakter wird von einer
gquantitativen und qualitativen Durchmi-
schung des Mischgebietes mit Wohn- und
Gewerbenutzung definiert. Dies schliel3t in
quantitativer Hinsicht nicht nur aus, dass
eine der Hauptnutzungen in einem Misch-
gebiet vollig verdrangt wird, sondern auch,
dass eine der beiden Hauptnutzungsarten in
dem Gebiet nach Anzahl oder Umfang be-
herrschend und damit ,ubergewichtig" in
Erscheinung tritt. Die Beiden Hauptnut-
zungsarten missen sowohl quantitativ als
auch qualitativ durchmischt gegeben sein
(VGH Minchen Beschl. v. 12.7.2010 — 14
CS 10.327).

Fur die Festsetzung eines Mischgebiets ist
nach den Grundsatzen insbesondere des §
1 Abs. 3 Satz 1 BauGB Voraussetzung,
dass es mit dem Planziel ibereinstimmt und
nicht (versteckt) nur fiir eine der beiden
Hauptnutzungsarten ein Bebauungsplan

Die bisherige Wohnnutzung im Grundstiick
FI. Nr. 799 mit 718 m2 wurde nur aus-
nahmsweise als Betriebsleiterwohnung ge-
nehmigt. Mit der Umstellung auf einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan entfallen
die bisherigen Festsetzungen zu den Nut-
zungen.

Die Flache entspricht gemaR geplanter Nut-
zung einer Gewerbeflache und wird ent-
sprechend festgesetzt. Ziff. A.2.1 erhalt
folgende Fassung: ,Das Planungsgebiet
wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
festgesetzt.

Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 und4
BauNVO (Tankstellen, Anlagen fiir sportli-
che Zwecke) sind ausgeschlossen. Die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gem. § 8 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.*“
Zusatzlich wird in Ziff. A.2.2 festgesetzt: ,Im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfihrungsver-
trag verpflichtet.”
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aufgestellt werden soll. Es fehlt an der stad-
tebaulichen Erforderlichkeit, wenn mit der
Festsetzung eines Mischgebietes das
gleichberechtigte Miteinander von Wohnen
und Gewerbe gar nicht angestrebt wird oder
eine solche Durchmischung wegen der vor-
handenen Bebauung faktisch nicht zu errei-
chen ist (,Etikettenschwindel"), VGH Min-
chen Urt. v. 3.4.2007 — 25 N 03.1282,
BeckRS 2007).

Vorliegend fehlt es bei der Festsetzung des
Mischgebietes an der stadtebaulichen Er-
forderlichkeit, da die Hauptnutzungsart
~Wohnen" gar nicht beibehalten werden soll
und damit eine Durchmischung faktisch
nicht zu erreichen ist. Dabei ist auch darauf
hinzuweisen, dass mit dem Begriff ,Bauge-
biet" nur das durch den Bebauungsplan
festgesetzte Baugebiet gemeint ist (BVerwG
Beschl. v. 13.6.2005 — 4 B 36.05, ZfBR
2005, 699 = BeckRS 2005, 27878).

Diese Festsetzung ist folglich unzuldssig.

Zu Festsetzung A 2.3

Grundsatzlich ist diese Festsetzung sehr
undurchsichtig und komplex. Grundsatzlich
kann gemalR § 1 Abs. 9 BauGB im Bebau-
ungsplan bei Anwendung der Abséatze 5 bis
8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein
oder ausnahmsweise zul&ssigen baulichen
oder sonstigen Anlagen zulassig oder nicht
zulassig sind oder nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden kénne, wenn stadtebauli-
che Grunde dies rechtfertigen. Eine ent-
sprechende vollstdndige Begriindung ist
derzeit der Begrindung zum Bebauungs-
plan nicht zu entnehmen. Diesbeziglich
weisen wir auch darauf hin, dass sich eine
Nutzung (hier Vergnugungsstatte) im Rah-
men eines qualifizierten Bebauungsplans
nicht einfigen muss.

Gleichzeitig durfen wir darauf hinweisen,
dass die unter Spiegelstrich 1 geregelte
Ausnahme in der Praxis nicht Gberprifbar
ist und die Gemeindeverwaltung und das
Landratsamt in der Priifung von Bauantra-
gen vor eine groRe Herausforderung stellt.
Wir bitten deshalb diese Festsetzung, auch
unter Bericksichtigung der Anmerkung Nr.
1, zu Uberarbeiten.

Kenntnisnahme: Verweis auf Abwagung zu
A21.
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Zu Festsetzung A 3.9

Soll hier eine Sonderbaugrenze festgesetzt
werden? Wir bitten dies konkret als Bau-
grenze fur eine Aul3entreppe zu benennen
und ein entsprechendes Planzeichen fur
Baugrenzen zu verwenden.

Die Planung wird entsprechend angepasst:
der Bauraum wird vergrof3ert und mit einer
Perlschnurlinie abgetrennt. Der Bereich im
Westen wird mit ,A“, nur fiir AuBentreppe
zulassig” festgesetzt (A. 3.10).

Zu Festsetzung A 4.3

Bedeutet diese Festsetzung im Umkehr-
schluss, dass alle anderen Dachaufbauten
ohne Gro3enbegrenzung zulassig sind? Wir
bitten dies ggf. klarzustellen. Auf3erdem
dirfen wir darauf hinweisen, dass die Vo-
raussetzung ,zur Belichtung" rechtlich nicht
definiert ist und deshalb die Gemeinde und
das Landratsamt im Vollzug vor Herausfor-
derungen stellt. Wir bitten deshalb um ent-
sprechende Konkretisierung.

Dachaufbauten fur Zwecke der Beluftung
oder PV-Anlagen sollen zuldssig sein. Die
Festsetzung wird entsprechend klargestellt
und erhalt folgende Formulierung: ,Dach-
aufbauten sind nur fiir Beltftungsanlagen
und Anlagen gem. A.4.4 zuléssig.”

Zu Festsetzung A 4.5

Wir empfehlen die Tiefe der Abgrabungen
und die HOhe der Aufschittungen in Bezug
auf den Hohenbezugspunkt zu definieren
und die Festsetzung unter 3 ,Mal} der bauli-
chen Nutzung" zu verschieben. Gleichzeitig
empfehlen wir die Abgrabungen fur mogli-
che Tiefgaragenzufahrten zu regeln.

Die Festsetzung wird als A.3.9 folgender-
malfen gefasst: ,Aufschittungen sind nur
bis zu einer H6he von max. 50 cm, Abgra-
bungen bis max. 30 cm unter den Hohen-
bezugspunkt hinaus zulassig und missen
an das natirliche Geldnde angepasst wer-
den. 3.9.1 Ausgenommen hiervon ist die
bestehende Abgrabung mit max. 2,0 m Tie-
fe und mind. 1,5 m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze* (mit zusétzlichem Planzei-
chen).

Zu Festsetzung A 8.2 Satz 3

Diese Festsetzung ist aufgrund einer feh-
lenden Rechtsgrundlage unzuléssig. Es ist
nicht moglich durch Festsetzungen eines
Bebauungsplans die in Rechtsnormen fest-
gesetzten Mindestabstande zu unterschrei-
ten.

Auf der Westseite des Grundstuicks kann
der westlich angrenzende Nachbar tatséch-
lich ErtragseinbufRen aufgrund der Ver-
schattung geltend machen, auf der Stdseite
durch nérdlich stehende Gehdlze jedoch
nicht. Daher kénnen in dem 3 m tiefen Strei-
fen auf der Sudseite Gehdlze im Grenzab-
stand von mind. 2 m gem. Art. 47 AGBGB
gepflanzt werden, hier ist eine Vergrolie-
rung des Abstands auf 4 m gem. Art. 48
AGBGB nicht geltend machbar. Satz 3 der
neu als Ziffer A.9.3 (neu) gefiuhrten Festset-
zung wird gestrichen, in Satz 2 wird folgen-
der hier blau gedruckter Passus eingefugt:
,Diese Flache ist zu begriinen und es ist je
2 Ifm Grundstiicksgrenze ein Strauch und
entlang der Grenze zum Grundsttck Fl. Nr.
801 je 15 Ifm Grundstucksgrenze ein Baum
zu pflanzen.”

Zu B Hinweise und nachrichtliche Uber-
nahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
befindet sich teilweise das Uberschwem-
mungsgebiet ,Hochwasserschutzgebiet

Das Planungsgebiet wurde seit Bestehen
der Bebauung, also vor 1999, nicht durch
den Schwarzen Graben tberschwemmt.
Lediglich wild abflieRendes Wasser vom
sudwestlich angrenzenden Acker FI. Nrn.
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Traubing”. Diese ist gemal 8§ 9 Abs. 6a
BauGB als nachrichtliche Ubernahme in die
Planzeichnung zu Ubernehmen. Grundsatz-
lich bitten wir zwischen nachrichtlichen
Ubernahmen und Hinweisen zu unterschei-
den.

802 und 803 stromt bei Starkniederschla-
gen in Richtung Grundsttick. Dort wurde
aber bereits vor Jahren in Abstimmung der
Grundstickseigentiimer ein Wall aufge-
schuttet, um das Untergeschol3 mit Abgra-
bung vor zustrémendem Wasser zu schit-
zen.

Gegen abflieRendes Wasser, das bei Stark-
regen vom Bromberggraben auf das Flur-
stuck lauft, wurden seitens der Gemeinde
bauliche MalBhahmen im Bereich des
Brombergweges ergriffen, um das Wasser
gezielt auf dem Brombergweg abzuleiten.

Dennoch wird in Hinweis Ziff. C.3.1 auf die
Lage hingewiesen.

Die bisherigen ziff. 1.1, 1.2,1.3,1.4,1.5
und 1.7 werden unter B als nachrichtliche
Ubernahmen dargestellt, die bisherige Ziff.
1.6 und die textlichen Hinweise werden als
Ziff. C unter Hinweise dargestellt.

Landratsamt Starnberg, Technischer Umweltschutz (Immissionsschutz), Schreiben

vom 29.05.2024

Stellungnahme

Beschluss

Im Zuge des bisher nicht rechtskraftig ge-
wordenen Bebauungsplan Nr. 76 ,Brom-
bergweg“ wurde im April 2014 eine schall-
technische Untersuchung (Bericht 700-
4242) durch das Ingenieurbiiro Mohler +
Partner erstellt, in der eine Gerduschkontin-
gentierung fur den gesamten Umgriff des
da-maligen Plangebiets erarbeitet wurde.
Die Gerauschkontingentierung stellt sicher,
dass in der schutzbedurftigen Nachbar-
schaft des Plangebiets (nérdliche und 6stli-
che Wohnbebauung) keine Larmkonflikte
auftreten. Fur den Umgriff des aktuell auf-
gestellten Teilbereichs 3 (FI.Nrn. 799 und
800) wurde damals ein Emissionskontingent
von 61 dB/m?2 tags und 47 dB/m? nachts
ermittelt.

Wenn die Gemeinde weiterhin ein Gewer-
begebiet im Umgriff des gesamten BP Nr.
76 plant, so sollte fur den jetzt im Verfahren
befindlichen Teilbereich 3 das o0.g. Emissi-
onskontingent festgesetzt werden, um auch
fur die zukunftigen Gewerbeflachen die
2014 ermittelten Emissionskontingente zu
erhalten.

Kenntnisnahme, im Bebauungsplan erfolgt
keine Emissionskontingentierung, vielmehr
wird der Bebauungsplan als vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan weitergefihrt. Somit
wird Moglichkeit 2 der benannten Vorge-
hensweisen weiterverfolgt.
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Laut Begriindung zum Bebauungsplan sol-
len die bestehenden Gebaude in ein Post-
Lieferzentrum umgenutzt werden. Die vor-
gelegte schalltechnische Untersuchung der
Imakum GmbH (Bericht Nr. 0798-001/03)
vom 13.03.2023 zeigt, dass dies im unter-
suchten Umfang grundsatzlich méglich ist.
Da jedoch kein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt wird, wére auch jede
andere Nutzung nach MaRRgabe der Fest-
setzungen zulassig. Eine Regelung zu den
Larmemissionen ist in den bisherigen Fest-
setzungen jedoch nicht enthalten.

Kenntnisnahme. Mit der Weiterfiihrung als
vorhabenbezogener Bebauungsplan wer-
den auf der Grundlage eines angepassten
Gutachtens (Bericht Nr. 0798-001/06 der
Imakum GmbH mit Stand vom 19.07.2024)
dezidierte Festsetzungen vorgeschlagen;
die in den Bebauungsplan aufgenommen
werden:

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht sind
folgende Vorgehensweisen denkbar:

1. Die Gemeinde setzt die Emissionskontin-
gente fur den Teilbebauungsplan 3 als Teil
des gesamten BP Nr. 76 fest. Mit dem Bau-
antrag erfolgt dann der

schalltechnische Nachweis, dass die aus
den Emissionskontingenten berechneten
Immissionskontingente an den maRgebli-
chen Immissionsorten auf3erhalb des Be-
bauungsplanumgriffs des BP Nr. 76 einge-
halten werden. Innerhalb des BP ist nach-
zuweisen, dass die TA Larm-Werte einge-
halten werden kdnnen.

Folgende Festsetzung und Hinweise sind
erforderlich:

Festsetzung:

.Fur die FI.Nrn. 799 und 800 (insgesamt
3.170 m?2) werden nach DIN 45691
Emissionskontingente von 61 dB/m? tags
und 47 dB/m2 nachts festgesetzt. Zulas-
sig sind Vorhaben, deren Geréusche
diese Emissionskontingente weder tags
(06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00
bis 06.00 Uhr) tberschreiten. Die resul-
tierenden Immissionsrichtwertanteile
sind nach den Vorgaben der DIN 45691
nachzuweisen. Die Anwendung der Re-
levanzgrenze ist zulassig.”

Hinweise:

» ,Die schalltechnische Untersuchung (Be-
richt 700-4242) des Ingenieurbiiros M6h-
ler + Part-ner vom April 2014 ist Be-
standteil des Bebauungsplans.”

« Im Baugenehmigungs- bzw. Freistel-
lungsverfahren ist die Zulassigkeit von
Vorhaben in einer schalltechnischen Un-

Kenntnisnahme, im Bebauungsplan erfolgt
keine Emissionkontingentierung, vielmehr
wird der Bebauungsplan als vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan weitergefiihrt. Somit
wird Moglichkeit 2 der benannten Vorge-
hensweisen weiterverfolgt.
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tersuchung eines qualifizierten Ingeni-
eurbiros gemaf obiger Festsetzung
nach den Vorgaben der DIN 45691
nachzuweisen. Ebenso ist nachzuwei-
sen, dass an den mal3geblichen Immis-
sionsorten nach A.1.3 TA Larm innerhalb
des Bebauungsplangebiets sowie auf
den direkt benachbarten FI.Nrn. 800/1
und 800/3 die Anforderungen der TA
Larm eingehalten werden. Ein Anspruch
auf uneingeschrénkte Ausnutzung der
Emissionskontingente besteht fur die
Vorhaben somit nicht.”

Anmerkung: Fur das Post-Lieferzentrum
kann die vorliegende schalltechnische Un-
tersuchung von Imakum im Wesentlichen
herangezogen werden. Eine Uberarbeitung
ist hinsichtlich der Einhaltung der Immissi-
onskontingente sowie der unter Punkt 2
genannten Unstimmigkeiten erforderlich.

2. Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans In diesem Fall dient die
schalltechnische Untersuchung von Imakum
als Nachweis der Umgebungsvertraglich-
keit. Bei der Prifung auf Plausibilitat aufge-
fallene kleinere Unstimmigkeiten hinsichtlich
der genauen Anzahl der Stellplatze sind
noch zu tberarbeiten. Der Bebauungsplan
ist hinsichtlich der Berechnungsansatze der
schalltechnischen Untersuchung, insbeson-
dere Ausschluss von Wohnnutzung, Fest-
setzung von Schalldamm-Malen und
Schallleistungspegeln und Festsetzung des
Bodenbelags fiir Parkplatze und Fahrgas-
sen zu erganzen. Die schalltechnische Un-
tersuchung ist als Bestandteil des Bebau-
ungsplanes zu erklaren (der Hinweis unter
Nr. B.5.1 des Bebauungsplanes ist nicht
ausreichend).

Die Planung wird als vorhabenbezogener
Bebauungsplan weitergeftihrt und die Fest-
setzungsvorschlage geman angepasstem
Gutachten Bericht Nr. 0798-001/06 der I-
makum GmbH mit Stand vom 19.07.2024 in
die Planung Gibernommen. Im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan kann die Gemein-
de auch die Nutzungszeiten festsetzen, um
gegenuber den Nachbarn klarzustellen,
dass eine nachtliche Nutzung ausgeschlos-
sen ist.

3. Es besteht auch die Mdglichkeit, das GE
unbeschrankt festzusetzen. Dann musste
evtl. schon jetzt ein Hinweis erfolgen, dass
nicht jede Nutzung mdoglich ist, z.B. keine
wesentliche Nutzung des Parkplatzes in der
Nachtzeit. Der Nachweis der Umgebungs-
vertraglichkeit muss dann im Bauantrags-
verfahren erfolgen. Hierzu ist ein entspre-
chender Hinweis aufzunehmen. Bei Fortflih-
rung des BP Nr. 76 fur die anderen Gewer-
beflachen ist die schalltechnische Untersu-
chung von Mohler + Partner entsprechend
an das unbeschrankte GE anzupassen.

Kenntnisnahme, vgl. vorstehend zu Vorge-
hensweise 2
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Auf das Plangebiet einwirkende Immissio-
nen: Als Art der Nutzung werden ein Ml
sowie ein GE ohne Ausschluss von Be-
triebsleiterwohnungen festgesetzt. Daher ist
Wohnen grundsétzlich zuléassig. Um sicher-
zustellen, dass hier keine schadlichen Um-
welteinwirkungen durch einwirkende Gerau-
sche vorliegen, ist eine schalltechnische
Untersuchung erstellen zu lassen, die die
Einhaltung der maRRgeblichen Richtwerte
sowohl hinsichtlich des benachbarten Ge-
werbes auf den FI.Nrn. 800/1 und 803/1 als
auch hinsichtlich der Verkehrsgerausche
von der 6stlich verlaufenden B 2 nachweist.
Hinweis: Bei Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ohne Wohnen ist
zumindest ein Nachweis erforderlich, dass
die benachbarten gewerblichen Nutzungen
die Richtwerte an den geplanten schutz-
wirdigen Buroraumen einhalten.

Mit der Neuformulierung der Festsetzung
Ziff. A.2.1 wird Wohnnutzung ausgeschlos-
sen. Somit verbleibt lediglich der Hinweis,
zu dem im Schallgutachten folgende Aus-
sage getroffen wird: Die Immissionsricht-
werte werden (...) im ungiinstigsten Fall um
21 dB unterschritten. Die Anforderungen
der TA Larm wird somit deutlich eingehal-
ten. Weitere schutzbedirftige Raume sind
im Rahmen der Umwidmung nicht vorgese-
hen. Somit besteht diesbeztglich kein Er-
fordernis einer Ergdnzung der Planung.

Stellungnahmen der Offentlichkeit:

Private Einwendung, Schreiben vom 17.05.2024

Stellungnahme

Beschluss

Unsere Mandanten sind Eigentimer der
Grundstucke FI.-Nrn. 792/5 und 795/1 der
Gemarkung Traubing (Anwesen: Bromberg-
weg 76 a und 76 b, 82327 Tutzing), die un-
mittelbar nordlich an die mittels des vorlie-
genden Bebauungsplanentwurfs Gberplanten
Grundstiicke Fl.- Nrn. 798, 799, 799/1, 799/2
und 800 der Gemarkung Traubing (im Fol-
genden: Baugrundstiick), angrenzen. Die
Grundstiicke unserer Mandanten sind im
ndrdlichen Teil jeweils mit selbst genutzten
Wohnhausern bebaut. Die darin befindlichen
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume sind auf
das hier verfahrensgegenstandliche Bebau-
ungsplangebiet ausgerichtet und verfiigen in
dieser Richtung tber entsprechende Fens-
teroffnungen. Die Grundsticke miinden im
sudlichen, bodenrechtlichen Bereich jeweils
in den sich tber die gesamte, sudliche
Grundstticksgrenze erstreckenden Brom-
bach. Bisher wurde das Bestandsgebaude
auf den Grundstticken FI.-Nrn. 799 und 800
der Gemarkung Traubing als Werkhalle ge-
nutzt und soll nunmehr ausweislich der Aus-
fuhrungen der Begriindung zum im Betreff
bezeichneten Bebauungsplan in ein Post-
Lieferzentrum mit bis zu 35 Mitarbeitenden

Kenntnisnahme
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umgewidmet werden.

Zur ErschlieBung des Grundstticks wird auf
den Brombergweg verwiesen, der Uber die
Riedstral3e an die Bundesstral3e B 2 ange-
bunden ist. Die Erschliel3ungsstralde grenzt
hierbei unmittelbar an die Grundstiicke unse-
rer Mandanten an.

2. Rechtliche Wirdigung

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 76
,Brombergweg" der Gemeinde Tutzing leidet
an erheblichen inhaltlichen Fehlern. Insbe-
sondere wurden die Belange unserer Man-
dantschatft in fehlerhafter Weise weder ermit-
telt noch hinreichend gewdrdigt. Ein in dieser
Form in Kraft tretender Bebauungsplan ware
rechtfehlerhaft und daher unwirksam.

Die kommunale Bauleitplanung hat im We-
sentlichen folgende Anforderungen zu erful-
len:

Es muss eine gerechte Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander stattfinden.
Es darf keine Bindung der Abwagung
durch Vorentscheidungen stattfinden.
Das Gebot der planerischen Konfliktbe-
waltigung ist zu beachten.

Die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt
werden und die Bauleitplanung muss den
Grundsatzen der VerhéaltnismaRigkeit, Er-
forderlichkeit und Bestimmtheit gentigen.
Eine Verletzung des Ricksichtnahmege-
bots darf nicht stattfinden.

Der Bebauungsplan genligt diesen Anforde-
rungen nicht. Die verschiedenen konfligie-
renden Belange wurden vorliegend weder
sachgerecht ermittelt noch in der vorliegen-
den Planung bertcksichtigt.

Kenntnisnahme

2.1.

Zwar sind unsere Mandanten vorliegend
nicht im Plangebiet ansédssig. Eine Befugnis
zum Erheben von Einwendungen folgt
gleichwohl aber aus 8 1 Abs. 7 BauGB. Das
dort normierte bauplanungsrechtliche Abwa-
gungsgebot gewahrt ein subjektives Recht.
Von der Bauleitplanung Betroffene kdnnen
verlangen, dass ihre eigenen Belange in der
Abwagung entsprechend ihrem Gewicht ,ab-
gearbeitet” werden. Letztere kbnnen sich
insbesondere auch in einem Normenkontroll-
verfahren darauf berufen, dass ihre abwa-
gungserheblichen privaten Belange maglich-
erweise fehlerhaft abgewogen wurden
(BVerwG, Urteil v. 16. Juni 2011, 4 CN 1.1 0;
BVerwG, Urteil v. 29. Juni 2015, 4 CN 5.14;

Die auf dem Betriebsgelande sowie auf den
offentlichen StraRen aufgrund von Fahrzeug-
bewegungen zur erwartenden Schallemissio-
nen wurden im Bericht Nr. 0798-001/03 vom
13.03.2023 durch Imakum GmbH hinl&nglich
untersucht. Durch die Umstellung auf einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt
zwischenzeitlich der

Bericht Nr. 0798-001/06 in der Fassung vom
19.07.2024 vor, der konkrete Festsetzungen
vorgibt, die in die Planung tibernommen wer-
den. Eine Uberschreitung der Richtwerte der
TA Larm aufgrund von Schallemissionen vom
Betriebsgelande bzw. der Grenzwerte der 16
BimSchV. aufgrund von Schallemissionen
auf den éffentlichen Stral3en wurde nicht

Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 11.09.2024

Seite 31 von 44




BVerwG, Beschluss v. 12. Dezember 2018, 4
BN 22.18). Als Eigentimer eines unmittelbar
an den raumlichen Geltungsbereich des
kinftigen Bebauungsplan angrenzenden
Grundstucks, werden unsere Mandanten
durch diesen direkt in ihren eigenen schiit-
zenswerten Rechtspositionen betroffen. Der
Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 76 verletzt
insbesondere ihre immissionsschutzrechtli-
chen Belange. Durch die Umsetzung der
dem Bebauungsplan zugrundeliegenden
Planung des Post-Lieferzentrums mit bis zu
35 Mitarbeitenden, erfolgt eine unzumutbare
Larmbel&astigung im Hinblick auf das erhdhte
Verkehrsaufkommen, insbesondere aufgrund
des gegenuber der bisherigen Nutzung als
Werkhalle deutlich erhéhten Verkehrsauf-
kommens sowie im Hinblick auf die Erschlie-
Bungssituation und die geplante Zufahrt zum
Baugrundstiick Gber den Brombergweg. Die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnis-
se sind nicht mehr gegeben.

Insbesondere die durch den Bebauungspla-
nentwurf ermdglichte Zufahrt des geplanten
Post-Lieferzentrums Uber den Brombergweg
fuhrt direkt und dicht an den Grundstiicken
unserer Mandanten vorbei.

Der Zu- und Abfahrtsverkehr muss vorlie-
gend den unmittelbar an den Grundstiicken
unserer Mandanten gelegenen, schmalen
Streckenabschnitt des Brombergwegs pas-
sieren, um zur Grundstiickseinfahrt und zu
den ruckwartigen Stellplatzen zu gelangen.
Dieser Bereich der Grundstiickseinfahrt und
der Einfahrt zu den vorgesehenen Stellplat-
zen befindet sich in einem sehr schmalen
Teil des Brombergwegs. Die Zufahrt zum
Baugrundstiick miindet in einem nahezu
rechten Winkel in den Brombergweg, unmit-
telbar neben einem angrenzenden Garagen-
gebaude. In diesem Bereich ist daher mit
erheblichem Fahrzeuglarm der an- und ab-
fahrenden Fahrzeuge zu rechnen. Aufgrund
der r&umlichen Anordnung der Aufenthalts-
raume auf den Grundstiicken unserer Man-
danten, die direkt auf den Brombergweg und
die geplante Grundstuckszufahrt zum Bau-
grundstiick ausgerichtet sind, liegt eine er-
hebliche Betroffenheit unserer Mandanten
vor.

festgestellt. Die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse sind demnach weiterhin
gegeben.

Die StralRenverkehrsflache sidlich des
Bromberggrabens hat eine Breite von ca.
6,0m, wenngleich die befestigte Fahrbahn
lediglich eine Breite von ca. 4,5 bis 4,8 m
aufweist. Im Bereich zwischen Einmindung
Postverteilzentrum und Einmindung
Riedstral3e ist der Brombergweg fir Misch-
system konzipiert. Durch den prognostizier-
ten Verkehr wird laut RASTO6 die Leistungs-
fahigkeit des Straldenquerschnitts nicht Uber-
schritten.

Der Begegnungsfall LF Post / LF Post ist bei
verminderter Geschwindigkeit méglich. Bei
Begegnung LKW / LF Post muss ein Fahr-
zeug kurz warten, das kommt aber laut Ver-
kehrsprognose selten vor.

Fur die ErschlieBung ist die bestehende
Fahrbahn somit ausreichend, nétigenfalls
kann die Entfernung von ca. 50 m bis zur
Einmindung in die Riedstral3 jeweils einspu-
rig mit Warten abgewickelt werden.

2.2.

Bereits die Festsetzungen nach Art der bau-
lichen Nutzung in Ziffer 2.1 und 2.2 der Fest-
setzungen zum Bebauungsplan, als Misch-

Vgl. Abwagung zu 1., Kreisbauamt, die Pla-
nung wird als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan weitergefthrt.
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gebiet im Sinne des § 6 BauNVO im stra-
Benseitigen Bereich des Baugrundstiicks und
Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO im
rickwartigen Bereich des Baugrundstticks,
sind unwirksam. Diesen liegt zum einen ein
offensichtlich unplausibles Nutzungskonzept
zugrunde, was zu einem Verstol3 gegen den
Grundsatz der stadtebaulichen Erforderlich-
keit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB fiihrt, als
auch ein VerstoR3 gegen das Konfliktbewalti-
gungsgebot.

So wird in der Begriindung des Bebauungs-
planentwurfs hinsichtlich der Festsetzung
des Mischgebiets (MI) ausgefiihrt, dass die
kinftige Nutzung zu Biro- und Gewerbezwe-
cken dienen soll. Hier besteht die Annahme,
dass die Wahl der Festsetzung eines Misch-
gebiets lediglich als Deckmantel dient, um
die gewerbliche Nutzung und mithin die da-
mit einhergehende Festsetzung eines Ge-
werbegebiets (GE) und die damit einherge-
henden Nutzungskonflikte zu den wohnge-
nutzten Grundsticken unserer Mandant-
schaft zu umgehen. Insoweit halten wir die
Festsetzungen nach Art der baulichen Nut-
zung insbesondere fur unbestimmt.

In diesem Zusammenhang dirfen wir insbe-
sondere auch die Festsetzung Ziffer 2.3 des
Bebauungsplans ansprechen. Mangels hin-
reichender Konkretisierung und Bezugnahme
auf die etwaigen vorgenannten Festsetzun-
gen Ziffer 2.1 und 2.2 des Bebauungsplans
ist unklar fur welches der vorliegend festge-
setzten Gebiete die angefuhrten Einrichtun-
gen unzulassig sein sollen, da insofern aus-
weislich der 88 6 bzw. 8 BauNVO jeweils
unterschiedliche Nutzungsarten fiir grund-
satzlich zulassig erklart werden.

Ziff. A.2.3 entféllt durch die Umstellung auf
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit konkreter Festsetzung der zulédssigen
Nutzungen.

2.3.

Ebenso wurden die schalltechnischen Belan-

ge zu Lasten unserer Mandantschaft im vor-

liegenden Bebauungsplanentwurf unzu-
reichend bericksichtigt. So ist bereits festzu-
stellen, dass die dem Bebauungsplanentwurf
zugrunde liegende schalltechnische Untersu-
chung vom 13.03.2023 keine hinreichende

Abwagungsgrundlage darstellt, da diese an

nicht heilbaren Unstimmigkeiten leidet.

(a) So ist vorab festzustellen, dass die schall-
technische Untersuchung vom 13.03.2023
ungerechtfertigter Weise fur die Immissi-
onsorte unserer Mandantschaft die
Schutzbedurftigkeit eines allgemeinen
Wohngebiets annimmt. Hierbei weisen wir
darauf hin, dass der Gebietsumgriff des

Kenntnisnahme:

Die im schalltechnischen Gutachten veran-
schlagte Einstufung der umliegenden bauli-
chen Nutzungen gem. BauNVO wurde im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
vorab mit der Immissionsschutz-behdrde des
Landratsamts Starnberg abgestimmt. Die
schalltechnische Untersuchung hat bzgl. die-
ser Einstufung keinen Einfluss. Gewerbliche
Nutzungen waren auch bisher an selber Stel-
le vorhanden weswegen im Gebietsumgriff
des geplanten Post-Lieferzentrums nicht von
einer Pragung im Sinne eines Reinen Wohn-
gebiets (WR) auszugehen ist. Auch wenn es
sich bei dem Gebiet gem. Auskunft des Land-
ratsamts um ein allgemeines Wohngebiet
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geplanten Post-Lieferzentrums durch eine
reine Wohnbebauung gepragt ist. Daher
waren vorliegend die Immissionsrichtwer-
te fur eine reine Wohnbebauung anzu-
nehmen.

handelt, zeigt die schalltechnische Untersu-
chung vom 19.07.2024 auf, dass selbst bei
einer Annahme eines Reinen Wohngebiets
(Immissionsrichtwerte bei 50 dB(A) tags und
35 dB(A) nachts die Grenzwerte an den Im-
missionsorten der Einwender deutlich unter-
schritten werden, allerdings nicht mehr um
mind. 8,9 dB(A) an der Sudfassade des Ge-
baudes Riedstr. 76 b, sondern nur mehr um
3,9 dB(A).

Auf der Grundlage der Abstimmung mit der
unteren Immissionsschutzbehérde ist eine
Anpassung des Schallgutachtens nicht erfor-
derlich.

(b) Weiterhin basiert die schalltechnische
Untersuchung vom 13.03.2023 ausweis-
lich der in der Untersuchung ausgewiese-
nen Planunterlagen in keiner Weise auf
einer verkehrstechnischen Untersuchung.
Letztere ware auf Grundlage des nun-
mehr geplanten Post-Lieferzentrums je-
doch zwingend erforderlich, da die Fahr-
bewegungen samt verkehrs- und er-
schlieBungstechnischer Sachlage malf3-
gebliches Kriterium der vorliegenden Pla-
nung sind. Bereits aus diesem Grund
kann die schalltechnische Untersuchung
vom 13.03.2023 nicht als Grundlage die-
nen, da in keiner Weise belastbar festge-
stellt wurde, mit welchen Fahrbewegun-
gen tatséachlich und mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit zu rechnen ist. Die
dem Gutachten zugrunde liegenden An-
haltspunkte beruhen damit auf blo3er
Spekulation und werden durch keinerlei
Mafnahmen oder entsprechende fachlich
nachvollziehbare Grundlagen plausibel
gemacht.

Eine Verkehrsuntersuchung ist nicht erforder-
lich, insofern der Verkehr auf dem Betriebs-
gelande bzw. den offentlichen Stral3en ge-
maf der Betriebsbeschreibung des Betrei-
bers des geplanten Postlieferzentrums hin-
reichend beriicksichtigt werden kann. Eine
verkehrstechnische Untersuchung wirde die
Leistungsfahigkeit des StralRennetzes in Au-
genschein nehmen. Im Hinblick auf die
schalltechnischen Emissionen ist aber der
durch das Vorhaben hervorgerufene Verkehr
entscheidend. Dieser ist in vorliegender Un-
tersuchung in Kap. 4.1 auch hinsichtlich der
Art und Dauer der Verkehre hinreichend ge-
nau definiert. Dabei wurde eine Ankunft aller
Mitarbeiter vorsorglich auf vor 7 Uhr ange-
setzt und rechnerische ermittelt. Der Mehr-
Nutzen durch ein Verkehrsgutachten ist nicht
ersichtlich.

(c) Nicht nachvollziehbar ist insbhesondere mit
wie vielen an- und abfahrendenden Liefer-
fahrzeugen pro Stunde zu rechnen ist.
Hier wird im Rahmen der schalltechni-
schen Untersuchung vom 13.03.2023 le-
diglich pauschal auf 9 Fahrzeuge abge-
stellt. An anderer Stelle wird von 30 zur
Verfiigung stehenden Fahrzeugen aus-
gegangen. Weshalb regelméRig weniger
als ein Drittel der Fahrzeuge in Betrieb
sein soll, wird nicht dargelegt und ist aus
unserer Sicht realitatsfern. Insbesondere
erschlief3t sich in diesem Zusammenhang
nicht, inwiefern eine Nutzung des Park-
platzes in der Nachtzeit ausgeschlossen
sein soll. Wir dirfen in diesem Zusam-

Die getroffenen Ansatze entsprechen der
Betriebsbeschreibung des Betreibers.

Es ist im ungtinstigsten Fall von neun Lkw
am Tag auszugehen, welche Post/Pakete
zum Lieferzentrum bringen, wovon einer in-
nerhalb der morgendlichen Ruhezeit abgewi-
ckelt wird.

Mit den umfangreichen Festsetzungen, die
aus dem Schallgutachten in den Bebauungs-
plan tbernommen werden, wird u.a. auch
eine Anlieferung zur Nachtzeit ausgeschlos-
sen.

Die 30 Zustellfahrzeuge (Elektro-Pkw) stellen
laut Betriebsbeschreibung den Maximalan-
satz dar. Fur diese Fahrzeuge steht jeweils
ein Stellplatz zur Verfigung.
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menhang an die allgemeinen Anforderun-
gen von Stellplatzen samt der Zufahrts-
mdglichkeit zu jeder Tages- und Nachtzeit
hinweisen. Im Ubrigen ware ein gegebe-
nenfalls erforderlicher Stellplatznachweis
fur das Bauvorhaben nicht geftihrt.
Schliellich ist der Ansatz, den durch das
geplante Vorhaben hervorgerufenen Zu-
satzverkehr proportional zu den vorhan-
denen Stellplatzen zu ermitteln, wenig
sachgerecht. Bereits deshalb ist davon
auszugehen, dass klnftig ein deutlich
groRerer Fahrverkehr stattfinden wird, als
im Rahmen der schalltechnischen Unter-
suchung vom 13.03.2023 prognostiziert.

Gemal der Betriebsbeschreibung der Post
verlassen die Zulieferfahrzeuge am Vormit-
tag, im Zeitraum zwischen 9:30 Uhr und
10:30 Uhr, das Betriebsgeldnde und kehren
nach Beendigung der Tour im Zeitraum von
12:00 Uhr bis 18:30 Uhr zurtick. Vereinzelt
kann es zu Nachladetatigkeiten am Sidtor
kommen.

Die Begrindung wird folgendermalRlen er-
ganzt: Die Stral3enverkehrsflache des Brom-
bergweg ist ab der Abzweigung Riedstrale
mit einer Breite von 6 m ausreichend dimen-
sioniert. Im Bestand hat der Brombergweg
eine Fahrbahnbreite von 4,5 — 4,8 m. Diese
ist fir eine einspurige Befahrung ausrei-
chend, aufgrund der Kirze von ca. 50 m zwi-
schen Vorplatz auf dem Grundstiick und der
Einmiindung Riedstral3e ist ein kurzes Ab-
warten unproblematisch méglich. Allerdings
wird es aufgrund der Nutzung kaum zu Be-
gegnungsverkehr kommen: Die Mitarbeiter
fahren das Grundstiick in der Friih an, die
Anlieferung erfolgt ebenfalls in der Frih. Erst
danach verlassen die Zusteller das Gelande
und kehren ab Mittags zeitversetzt zurtick, so
dass auch eine Heimfahrt der Mitarbeiter sel-
ten mit der Ruckkehr eines anderen Zustel-
lers zusammenfallen wird.

(d) Dies gilt auch fir die vorliegenden Fest-
stellungen der Immissionsquellen. So
werden lediglich der Lieferverkehr, der
Fahrzeugverkehr auf dem Parkplatz, die
Beladung der Zustellfahrzeuge sowie der
Parkplatz fur Mitarbeiter und der Parkplatz
Nord als Immissionsquellen in der schall-
technischen Untersuchung vom
13.03.2023 bewertet. Vorliegend fehlen
samtliche Schallguellen, die von den Mit-
arbeitenden und deren Verhalten ausge-
hen in Ganze. Beispielsweise wurden we-
der die Immissionen durch sprechende
Personen noch das Schlagen von Fahr-
zeugtiren in der schalltechnischen Unter-
suchung vom 13.03.2023 berucksichtigt.
Problematisch verhélt sich letzteres ins-
besondere bei der vorliegenden Ermitt-
lung des Spitzenpegels. Es widerspricht
jeglicher Lebenserfahrung, dass sich Per-
sonen auf dem Grundstiick, insbesondere
beim Be- und Entladen von Fahrzeugen
komplett ruhig verhalten, sodass an die-
ser Stelle eine zusatzliche Messung der
vorhandenen Schallquellen erforderlich
ist.

Gerade wegen der im Bereich der stra-

Gemalf der gangigen Praxis werden Gerau-
sche aufgrund von Unterhaltungen durch
Mitarbeiter wahrend der Arbeit/Tétigkeit nicht
gesondert beriicksichtigt. Diese sind regel-
mafig gegenlber den Gerauschen von Fahr-
zeugen und Verladetatigkeiten als ausrei-
chend gering einzustufen, um zu keiner Er-
hoéhung des Beurteilungspegels beizutragen.
Der Einfluss von kurzeitigen Geréduschspit-
zen, wie z.B. das Schlagen von Fahrzeugti-
ren wird in den Emissionssatzen nach baye-
rischer Parkplatzlarmstudie mit einem Takt-
Maximalzuschlag K1 bereits emissionsseitig
bertcksichtigt.

Spitzenpegel im Sinne der TA Larm werden
im Rahmen der Untersuchung berticksichtigt.
Gemal der bayerischen Parkplatzlarmstudie
ist wahrend der Tageszeit bei Stellflachen fur
Pkw bereits ab einem Abstand von 1 m, bei
Stellflachen fur Lkw ab einem Abstand von 4
m von keinen maRgeblichen Pegelspitzen im
Sinne der TA La&rm mehr ausgehen. Die
Emissionen durch Personen sind, wie Ein-
gangs bereits erlautert, gegentiber den Ge-
rauschen von Kfz vernachlassigbar, sodass
durch die Anwendung der obigen Regel auch
in diesem Fall von keinem maf3geblichen

Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 11.09.2024

Seite 35 von 44




Renseitig vorgesehenen Stellplatze zwi-
schen dem Wohngebiet unserer Man-
dantschaft und dem kiinftigen Plangebiet
ist es im Falle eines regen Verkehrs mehr
als wahrscheinlich, dass die Lieferfahr-
zeuge im Wohngebiet um das Grundstiick
unserer Mandantschaft parken und dort
zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigun-
gen fuhren. Nicht ausgeschlossen ist wei-
terhin, dass die Lautauf3erungen derartig
parkender Personen gerade beim Weg in
das oder aus dem kinftigen Plangebiet zu
erheblichen Larmbeeintrachtigungen im
Umfeld des Grundstiicks unserer Man-
dantschaft fuhren.

In diesem Zusammenhang durfen wir
auch darauf hinweisen, dass ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen, insbesondere zur
Weihnachtszeit und in den vorweihnacht-
lichen Monaten unberticksichtigt geblie-
ben ist. So mag es sich hier zwar um ei-
nen Ausnahmefall in Form eines seltenen
Ereignisses handeln, jedoch ist diesseits
nicht nachvollziehbar aus welchen Griin-
den eine derartige Bewertung in zu bean-
standender Weise nicht vorgenommen
wurde. Auch fehlt insoweit gerade ein
Vorschlag fur geeignete und konkrete
Festsetzungen zum Schutz der
Wohnnachbarschaft vor entsprechenden
Larmeinwirkungen, welche gerade bei
ungewohnlich hohem Verkehrsaufkom-
men, im Rahmen derer die Uberschrei-
tung der maRgeblichen Immissionsricht-
werte handgreiflich zu besorgen ist, zwin-
gend notwendig sind.

Einfluss auszugehen ist.

Alle Emissionsansatze wurden gemar der
einschlagigen Literatur ermittelt und zur si-
cheren Seite hin getroffen. Eine zusatzliche
Messung von Schallquellen ist im Rahmen
der Prognose entbehrlich.

Die in der schalltechnischen Untersuchung
zu Grunde gelegten Anséatze basieren auf der
Betriebsbeschreibung des Betreibers, welche
bereits auf einen schalltechnisch ungiinstigen
Zustand mit hoher Auslastung abstellt.

Im Schallgutachten werden 6 Stellplatze auf
der Nordseite berticksichtigt. Nachdem die
Flache fur Stellplatze dort mehr Stellplatze
ermoglichen wirde, wird in Ziff. A.5.2 folge-
ner Passus eingefligt: ,Auf der Nordseite des
Gebaudes zum Brombergweg hin sind max.
6 Stellplatze zulassig.”

(e) SchlieBlich fehlt auch eine larmtechnische
Beruicksichtigung der durch die an- und
abfahrenden Lieferfahrzeuge auf der Er-
schlieBungsstral3e, namentlich dem
Brombergweg. So legt die schalltechni-
sche Untersuchung vom 13.03.2023 der
(Immissions-) Beurteilung maf3geblich die
Fahrbewegungen auf dem Betriebsgelan-
de des Baugrundsticks zu Grunde.
Vorliegend wird unsere Mandantschaft
jedoch vorwiegend von den Larmimmissi-
onen der Fahrzeuge und Lastkraftwagen
bei der Anfahrt auf dem zum Bebauungs-
plan gehérigen Brombergweg unmittelbar
betroffen. Trotz Festsetzung als 6ffentli-
che Verkehrsflache handelt es sich bei
der Zufahrt Gber den Brombergweg um
einen betriebsnotwendigen Anlagenteil
des kinftigen Post-Lieferzentrums. Dort

Gerausche des an- und abfahrenden Ver-
kehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen - zu
denen nach der Widmung als 6ffentliche Ver-
kehrsflache auch der Brombergweg gehort -
sind gem. TA Larm, Kap. 7.4 nach den Richt-
linien der fur den L&rmschutz an Stral3en
gultigen RLS-90 zu beurteilen. Diese wiede-
rum bezieht sich auf die 16. BImSchV.

Die durch den Verkehrsanteil des Vorhabens
auf dem Brombergweg zu erwartenden Ge-
rauschemissionen wurden in der schalltech-
nischen Untersuchung gem. RLS-90 ermittelt.
Der durch diese Emissionen an den mal3geb-
lichen Immissionsorten berechnete Beurtei-
lungspegel ist so niedrig, dass damit sowohl
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
fur allgemeine Wohngebiete (WA) als auch
fur reine Wohngebiete (WR) eingehalten
werden kénnen. Unzumutbare Gerau-
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entsteht daher Gewerbelarm und gerade
kein allgemeiner Verkehrslarm, wie er im
Bereich einer offentlichen Stral3e bei-
spielsweise anzutreffen ist. Derartiger
Gewerbeldrm muss gemeinsam mit den
Ubrigen, dem klinftigen Lieferbetrieb zu-
zuordnenden Larmquellen einheitlich als
nach TA Larm zu beurteilender Gewerbe-
larm bertcksichtigt werden. Andernfalls
wlrde ungeachtet der funktionalen Quali-
tat der Zufahrt zum Baugrundstiick als be-
triebsnotwendiger Teil, allein die Festset-
zung im Bebauungsplan dartber ent-
scheiden, wie dortiger LArm zu beurteilen
ist.

Da die Zufahrt Gber den Brombergweg im
unmittelbaren Nahebereich der Anwesen
unserer Mandanten situiert ist, hat dieses
Defizit unmittelbare Auswirkungen auf de-
ren Grundstiicke und die dort befindlichen
Wohnhauser. Die Entstehung unzumutba-
rer Larmauswirkungen durch den Fahr-
zeugverkehr kann dabei keineswegs aus-
geschlossen werden, zumal besonders
larmsensible Raumlichkeiten auf der Std-
seite der Grundstlicke, d.h. in Richtung
zur geplanten Zufahrt zum Baugrund-
stiick, gelegen sind. Insoweit ist Uberdies
zu berlicksichtigen, als dass die Zufahrt
zum Baugrundstick an dieser Stelle na-
hezu rechtwinklig in den Brombergweg
mundet. In diesem Bereich ist daher ins-
besondere bei der Befahrung durch Last-
kraftwagen mit Rangierbewegungen und
entsprechenden Larmauswirkungen zu
rechnen, die den schutzbedurftigen Gar-
tenbereich im stdlichen Grundsticksbe-
reich unserer Mandanten umfahren wer-
den. Dies gilt gerade im Begegnungsfalle.
Auch insoweit hatten derartige Ereignisse
in der schalltechnischen Untersuchung
vom 13.03.2023 berticksichtigt werden
mussen.

Es ist gerade nicht nachvollziehbar, wes-
halb die Zufahrt als Teil einer insgesamt
zu betrachtenden gewerblichen Anlage
nicht den strengeren Mal3gaben der TA
Larm, insbesondere im Hinblick auf das
Spitzenpegelkriterium unterworfen sein
sollte. Richtigerweise ist daher der im Be-
reich der Zufahrt Gber den Brombergweg
entstehende Fahrzeuglarm gemeinsam
mit dem Ubrigen, durch den kunftigen Lie-
ferbetrieb verursachten Gewerbelarm zu
beurteilen, was vorliegend zwingend zur
einer mal3geblichen Erhéhung der hier

schimmissionen liegen somit nicht vor.

Beim Garten handelt es sich um einen Au-
Benwohnbereich. Generell besteht fir den
AulRenwohnbereich gegentliber Wohn- und
Schlafraumen ein verminderter Schutzan-
spruch, der sich ausschlieflich auf die Ta-
geszeit bezieht. Dem Schutzbedirfnis des
AulRenwohnbereichs wird im Allgemeinen
schon dadurch Rechnung getragen, dass der
Immissionsrichtwert flr den Auf3enbereich
malfgeblichen Immissionsort am zugehdrigen
Gebaude eingehalten wird. Hier finden sich
i.d.R. auch die zum dauerhaften Aufenthalt
geeigneten Flachen, wie Terrassen, Loggien,
Balkone, etc. Siehe hierzu: Feld-
haus/Tegeder, Kommentar zur TA Larm.
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festgestellten Beurteilungspegel fiihrt.

(f) Im Ergebnis ist die vorliegende schall-
technische Untersuchung vom 13.03.2023
nicht geeignet, die aus dem Vollzug des
Bebauungsplans resultierende Larmbe-
lastung des Grundstiicks unserer Man-
dantschaft im Ansatz belastbar darstellen
zu kdnnen. Damit stiinde im Hinblick auf
die schalltechnischen Belange die Abwa-
gungsfehlerhaftigkeit des kiinftigen Be-
bauungsplans bereits zum gegenwartigen
Zeitpunkt fest.

Die schalltechnische Untersuchung wurde an
den Vorhabenbezug der Planung angepasst
und lautet nun ,schalltechnische Untersu-
chung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 76 ,Brombergweg“ Teilbebauungs-
plan 3 der Gemeinde Tutzing, Bericht Nr.
0798-001/06 mit Stand vom 19.07.2024

2.4

Letztlich sind im in Rede stehenden Bebau-

ungsplanentwurf auch verkehrstechnische

Belange nicht bzw. nur unzureichend, d.h.

nicht sachgerecht, ermittelt worden. Insofern

fehlt es, wie vorstehend in Ziffer 2.3. bereits
angemerkt, an einem zwingend erforderli-
chen Verkehrsgutachten.

(a) Zunachst ist festzuhalten, dass der Brom-
bergweg sowie die Fortsetzung des letzte-
ren durch die Riedstral3e samt Briicken-
verbindung uber den Schwarzen Graben
die einzige Verkehrsverbindung des hier
inmitten stehenden Bebauungsplange-
biets zur Bundesstral3e B 2 ist, sodass
der gesamte Ziel- und Quellverkehr aus
dem Bebauungsplangebiet tber diese
StralRenverbindung abgewickelt werden
muss. Insoweit ist zum einen die zu er-
wartende erhebliche Frequentierung des
vorgenannten Streckenabschnitts mit ei-
nem ganz erheblichen Ziel- und Quellver-
kehr zu beriicksichtigen.

Zweifel bestehen gleichermal3en an der
Tragfahigkeit der zwischen der Riedstra-
e und dem Brombergweg befindlichen
Briicke und ob diese Uberhaupt auf einen
derartig frequentierten Lastkraftwagen-
verkehr ausgerichtet ist. Zumal im Bebau-
ungsplanentwurf die Zuwegung uber die
vorgenannte Briicke durch die Befahrung
von Lastkraftwagen Uberhaupt nicht the-
matisiert wird.

Kenntnisnahme: gemaf der unginstigen An-
nahme des maximalen Verkehrsaufkommens
ist mit neun LKW- sowie 30 Zustellfahrzeu-
gen als Elektro-PKWs An- und Abfahrten zu
rechnen. Es handelt sich hierbei offensicht-
lich nicht um einen erheblichen Ziel- und
Quellverkehr. Die StralRenverbindung ist als
Wohnsammelstrafe ausreichend dimensio-
niert, diesen geringen zusatzlichen Verkehr
aufzunehmen.

Kenntnisnahme: Eine mangelnde Tragféahig-
keit ist nicht gegeben, die bestehende Briicke
Uber den Schwarzen Graben hat keine Ton-
nagebeschréankung. Vielmehr wird das be-
stehende Gewerbegebiet mit dem ehemali-
gen Feinmechanikbetrieb Uber diese Briicke
erschlossen Diese hat eine Fahrbahnbreite
von 6,3 m, so dass hier auch ein Begeg-
nungsverkehr LKW/LKW mdglich ist. Grund-
satzlich ist auch hier durch die Tempoanord-
nung 30km/h und die gute Sichtbeziehung
bei der prognostizierten Verkehrsbelastung
eine konfliktfreie Abwicklung der Verkehre
FuRgénger, Radfahrer KFZ gegeben. Ful3-
ganger kénnen hier auf das Hochbord aus-
weichen.

Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

(b) Auf die ohnehin kritische Verkehrssituati-
on auf dem Brombergweg selbst hatten
wir bereits vorstehend unter Ziffer 2.3.
hingewiesen. So wird im Bebauungsplan-
entwurf nicht festgestellt, dass zwingend
bauliche und organisatorische Mal3nah-
men, insbesondere im Bereich des Stre-

Die Begrindung wird folgendermalRen er-
ganzt: Die StralRenverkehrsflache des Brom-
bergweg ist ab der Abzweigung Riedstralie
mit einer Breite von 6 m ausreichend dimen-
sioniert. Notigenfalls kann der Brombergweg
um den Grinstreifen im Stden (auf der Stra-
Renverkehrsflache) verbreitert werden, so
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ckenabschnitts vor den Grundstiicken un-
serer Mandantschaft auf dem Bromberg-
weg erforderlich sein werden. Dies ware
schon allein aus Griinden der umfassen-
den Konfliktbewaltigung erforderlich, da
andernfalls die Umsetzung der notwendi-
gen MalRBnahmen rechtlich nicht gesichert
ist. Insbesondere héatte auch an dieser
Stelle im Hinblick die geschilderte, kriti-
sche Verkehrssituation auf den Brom-
bergweg jedenfalls eine belastbare Unter-
suchung vorgenommen werden muissen,
weil die Leistungsfahigkeit des bestehen-
den Streckenabschnitts vor den Grund-
stiicken unserer Mandantschatt fiir den
motorisierten Verkehr, insbesondere im
Hinblick auf Lastkraftwagen, bei gleichzei-
tiger Frequentierung durch FuRganger
und Radfahrer nicht gewéahrleistet ist.

dass ein Begegnungsverkehr maglich wird.
Der Brombergweg ist eine Sackgasse, an der
nach dem Planungsgebiet lediglich zwei An-
wesen (Brombergweg 10 und 17) liegen. Be-
reits im Bestand wurde der Weg zur Er-
schlieBung des Gewerbegebiets genutzt,
wieso dies zukunftig nicht moglich oder zu
gefahrlich sein sollte. Ist nicht ersichtlich.

(c) Weshalb vorliegend ausweislich der Plan-
zeichnung auf Gehwege verzichtet wer-
den soll, ist gleichermal3en nicht nachvoll-
Ziehbar. In diesem Zusammenhang wei-
sen wir darauf hin, dass der Bromberg-
weg gerade an Wochenenden in erhebli-
chem MalRRe durch FulRganger, Fahrrad-
fahrer und spielende Kinder frequentiert
wird. Ein Gehweg ware daher vorliegend
aus Grunden der Verkehrssicherheit
zwingend erforderlich, was dann jedoch
die StrafRenbreite auf ein nicht hinnehm-
bares Mal? reduzieren wirde. Ein sachlich
zu rechtfertigender Grund fur den Verzicht
auf einen Gehweg wird weder aufgezeigt,
noch ist ein solcher ersichtlich.

Der Gemeinde ist die Mischnutzung des
Brombergweges bewusst. Allerdings wird der
Brombergweg nicht so stark von Ful3gadngern
und Radfahrern frequentiert, dass ein geson-
derter Gehweg notwendig erscheint.

(d) Insbesondere fehlt vorliegend eine Be-
handlung der Thematik des Begegnungs-
falls Lastkraftwagen/Personenkraftwagen
in weiten Teilen des Brombergwegs sowie
der Zuwegung Uber den Streckenab-
schnitt der RiedstralRe. Hierbei ist zu be-
ricksichtigen, dass nach unserer Wahr-
nehmung die vorliegende Fahrbahnbreite,
die fur den besagten Begegnungsfall er-
forderlich ware, auf der gesamten Lange
der Zuwegung zum Baugrundstiick unter-
schritten wird. Beriicksichtigt man weiter-
hin, dass durch die nahezu rechtwinklige
Zufahrt zum Baugrundsttick zwingend
Rangierbewegungen der Lieferfahrzeuge
erforderlich werden, ergibt sich insgesamt
eine verkehrliche Situation, in der ein Be-
gegnungsfall Lastkraftwa-
gen/Personenkraftwagen nicht mdglich

Die Begriindung wird folgendermal3en er-
ganzt: Die Stral3enverkehrsflache des Brom-
bergweg ist ab der Abzweigung Riedstral3e
mit einer Breite von 6 m ausreichend dimen-
sioniert. Im Bestand hat der Brombergweg
eine Fahrbahnbreite von 4,5 — 4,8 m. Diese
ist fir eine einspurige Befahrung ausrei-
chend, aufgrund der Kirze von ca. 50 m zwi-
schen Vorplatz auf dem Grundstiick und der
Einmindung Riedstral3e ist ein kurzes Ab-
warten unproblematisch moglich. Allerdings
wird es aufgrund der Nutzung kaum zu Be-
gegnungsverkehr kommen: Die Mitarbeiter
fahren das Grundstiick in der Friih an, die
Anlieferung erfolgt ebenfalls in der Frih. Erst
danach verlassen die Zusteller das Gelande
und kehren ab Mittags zeitversetzt zuriick, so
dass auch eine Heimfahrt der Mitarbeiter sel-
ten mit der Ruckkehr eines anderen Zustel-
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sein wird. Hinzu kommt, dass unmittelbar
an der besagten Engstelle der Brombach
verlauft. Angesichts des dortigen Fahr-
zeugaufkommens erscheint eine Leis-
tungsfahigkeit des Brombergwegs zur
Abwicklung des prognostizierten Verkehrs
im besagten Bereich nicht moglich.
Zusammenfassend fehlt es vorliegend an
belastbaren Feststellungen, insbesondere
in Form eines Verkehrsgutachtens, zur
Leistungsfahigkeit der geplanten Er-
schlieBungsstrafl3en. Diese sind, selbst bei
Zugrundelegung des geplanten Ausbau-
zustandes nicht ausreichend leistungsfa-
hig, um den durch das geplante
Post-Lieferzentrum generierten Ziel- und
Quellverkehr abwickeln zu kénnen. Zu-
satzlich fehlt infolge des nicht vorhande-
nen Verkehrsgutachtens auch die belast-
bare Grundlage fiir die schalltechnische
Untersuchung vom 13.03.2023, sodass
insgesamt eine unzureichende Ermittlung
der abwagungserheblichen Belange an-
gemerkt wird.

lers zusammenfallen wird.

2.5.
In diesem Zusammenhang ist ferner die ent-
sprechende Festsetzung in Ziffer 6. bzw. 6.1
und 6.2 der textlichen Festsetzungen sowie
der zugehorigen Festsetzung durch die
Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfs
unter zwei Gesichtspunkten zu beanstanden.
(a) Die Defizite in den vorbezeichneten Fest-
setzungen beziehen sich insbesondere
auf die mangelhafte Stra3enplanung. Auf
die vorstehenden Ausfiihrungen sei in
diesem Zusammenhang verwiesen. Da-
nach sind insbesondere die Festsetzun-
gen fur den vom hiesigen Bebauungspla-
nentwurf erfassten Teil des Bromberg-
wegs fehlerhaft. So fehlt es insbesondere
an der Festsetzung einer ausreichenden
Breite des Brombergwegs bzw. der Fest-
setzung entsprechender, zwingend not-
wendiger Ausweichstellen. Da die Anwe-
sen unserer Mandantschaft gerade durch
die fehlerhaft festgesetzte Verkehrser-
schlieBung individuell und unmittelbar be-
troffen sind, handelt es sich maf3geblich
um einen zu bewaltigenden Konflikt, der
bereits auf Bebauungsplanebene zu l6sen
waére.
Vergleichbares gilt fur die Nichteinbezie-
hung des westlichen Bereichs des Brom-
bergwegs sowie der Riedstral’e samt
Brucke uber den Schwarzen Graben in
den Geltungsbereich des hiesigen Be-

Kenntnisnahme: Die Verkehrsflache am
Brombergweg wird mit 6,0 m vermalfit. Aller-
dings wird der derzeitige Ausbauzustand mit
einer asphaltierten Breite von 4,5 m als aus-
reichend erachtet. Auf der Lange von 50 m
zwischen Abzweigung von der Riedstralie
und der Grundstuckszufahrt sind gerade an-
gesichts der geringen Verkehrsbelastung
keine Ausweichstellen erforderlich.

Kenntnisnahme: Aufgrund der vorhandenen
ErschlieBung tber die ausreichend dimensi-
onierte Riedstraf3e, die bereits den beste-
henden gewerblichen Nutzungen dient, ist
eine Einbeziehung dieser Flachen weder er-
forderlich noch ersichtlich.
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bauungsplan, obwonhl ein klares Pla-
nungsbedurfnis auch in diesem Bereich
besteht. Auch hier gilt das vorstehend
Gesagte. Gerade unsere Mandantschaft
ist auch auf die Zufahrt tiber den vorge-
nannten Streckenabschnitt angewiesen.
Der dortige Verkehr kann nach diesseiti-
ger Auffassung nicht ordnungsgemalr ab-
gewickelt werden, da es an entsprechen-
den Festsetzungen zur reibungslosen
Abwicklung des zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens fehilt.

Ein verkehrliches Konzept, welches nach-
vollziehbar den Ziel- und Quellverkehr,
der durch die geplante Bebauung hervor-
gerufen wird, bertcksichtigt, liegt nicht
vor. Insbesondere die Ermittlung des Ver-
kehrsaufkommens fir das nunmehr ge-
plante Post-Lieferzentrum samt zugehori-
gen Fuhrparks ist derzeit nicht nachvoll-
ziehbar. Berticksichtigt man weiterhin,
dass es - wie vorstehend ausgefihrt - ge-
rade im an den Bebauungsplan angren-
zenden Wohngebiet zu erheblichen Be-
eintrachtigungen infolge der Zufahrtssitua-
tion kommen wird, ware dies bei der Ab-
wicklung des ruhenden Verkehrs und der
Behandlung der diesbezlglichen Belange
bereits auf Bebauungsplanebene zu be-
rticksichtigen. Im Ergebnis sind daher
auch die verkehrlichen Belange noch
nicht hinreichend belastbar abgearbeitet.

Eine Verkehrsuntersuchung ist nicht erforder-
lich, insofern der Verkehr auf dem Betriebs-
gelande bzw. den offentlichen Stral3en ge-
maf der Betriebsbeschreibung des Betrei-
bers des geplanten Postlieferzentrums hin-
reichend beriicksichtigt werden kann. Es er-
folgt eine Fixierung im stadtebaulichen Ver-
trag zwischen Gemeinde und Planungsbe-
gunstigtem bzw. Betreiber (Post), dass nur
die sudliche Ein- und Ausfahrt der RiedstralRe
zur B2 benutzt wird. Ausgenommen hiervon
sind ausschlief3lich Fahrten fur Auslieferun-
gen in Traubing.

(b) Zudem dirfen wir nachdriicklich darauf
hinweisen, dass die vorliegende Planung
insbesondere mit planerischer und textli-
cher Festsetzung der Ziffer 6.1 als ,6ffent-
liche Verkehrsflache" nach Wahrnehmung
unserer Mandantschaft Flachen betrifft die
im Eigentum unserer Mandantschaft ste-
hen.

Aus der Planzeichnung ist vorliegend
nicht hinreichend bestimmbar, ob durch
die Festsetzung der offentlichen Ver-
kehrsflache in Ziffer 6.1 bzw. der Stra-
Renbegrenzungslinie vorliegend die im
Eigentum unserer Mandantschaft stehen-
den Privatgrundstiicke Uberplant werden
sollen. Daher dirfen wir nur hdchst vor-
sorglich darauf hinweisen, dass die Pla-
nung einer offentlichen Verkehrsflache auf
den Grundstiicken unserer Mandantschaft
vorliegend eine Enteignung darstellen
wirde.

Eine Enteignung durch die Planung einer
Offentlichen Verkehrsflache auf einem Pri-

Kenntnisnahme: Dies als Stral3enverkehrs-
flache festgesetzten Grundstiicke FI.Nrn. 789
und 799/2 stehen im Eigentum der Gemeinde
Tutzing, Das Grundsttick FI.Nr. 799/1 befin-
det sich im Eigentum des Planungsbegiins-
tigten. Diese Flache wird ebenfalls als 6ffent-
liche StralBenverkehrsflache festgesetzt und
gem. vertraglicher Vereinbarung mit dem
Planungsbeginstigten ebenfalls 6ffentlich
gewidmet.

Die Stralienbegrenzungslinie liegt eindeutig
innerhalb der Verkehrsflache und (in diesem
Fall) stdlich der Grundstlicksgrenze. Eine
Enteignung oder Nutzung der Privatgrund-

Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 11.09.2024

Seite 41 von 44




vatgrundstiick ist nur moglich, wenn be-
stimmte Voraussetzungen erfllt sind.
Gemal § 87 BauGB ist eine Enteignung
nur zulassig, wenn das Wohl der Allge-
meinheit sie erfordert und der Enteig-
nungszweck auf andere zumutbare Weise
nicht erreicht werden kann. Des Weiteren
ist nach 8§ 88 BauGB der Nachweis erfor-
derlich, dass die Gemeinde sich ernsthaft
um den freihandigen Erwerb des Grund-
stucks zu angemessenen Bedingungen
vergeblich bemiht hat, wenn die Enteig-
nung eines Grundsticks aus zwingenden
stadtebaulichen Grinden beantragt wird.
Die Enteignung muss verhaltnismaRig
sein und darf nur als letztes Mittel einge-
setzt werden, wenn keine andere Mog-
lichkeit besteht, das Ziel zu erreichen.
Das private Eigentum kann gemanR Art. 14
Abs. 3 Satz 1 GG nur entzogen werden,
wenn es im konkreten Fall bendtigt wird,
um besonders schwerwiegende und drin-
gende offentliche Interessen zu verwirkli-
chen. Die Enteignung ist ein schwerwie-
gender Eingriff in das Grundrecht des Ei-
gentums und muss daher strengen Anfor-
derungen genigen. Der Enteignungsbe-
troffene hat einen verfassungsrechtlichen
Anspruch auf effektive gerichtliche Pri-
fung, ob der konkrete Zugriff auf sein Ei-
gentum den Anforderungen genugt.
Hochst vorsorglich dirfen wir darauf hin-
weisen, dass die vorgenannten Voraus-
setzungen im vorliegenden Fall nicht er-
fullt sind. Wir regen in diesem Zusam-
menhang eine Vermessung der verfah-
rensgegenstandlichen Grundstiicke an.

stiicke nérdlich des Bromberggrabens ist
weder aus der Planung abzuleiten noch vor-
gesehen.

Eine Enteignung ist weder erforderlich noch
vorgesehen.

2.6

Zudem fehlt eine hinreichende Ermittlung

weiterer Belange, die fur unsere Mandant-

schaft von maR3geblicher Bedeutung sind.

(a) So blieb vorliegend eine in unzureichen-
der Weise im Umgriff des geplanten Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans zu
befurchtende Hochwassergefahr durch
den Brombach unberiicksichtigt.
In den letzten Jahren wurde durch unsere
Mandantschaft mehrmals, zuletzt nach ei-
nem Starkregenereignis am 02.05.2023,
eine Uberschwemmungssituation infolge
starker Regenfalle durch den unmittelbar
im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegenden Brombach beobachtet. Eine
hinreichende Auseinandersetzung mit
diesem Belang ist anhand der Bebau-

Kenntnisnahme: Das Bauvorhaben mit Ande-
rungen baulicher Anlagen ausschlief3lich im
Siiden des Grundstucks Hochwassergefahr
hat keinen Einfluss auf die Abflusssituation
des Bromberggrabens nordlich des Brom-
bergwegs.

Kenntnisnahme: Der Bromberggraben wird
durch die Planung in keiner Weise geéandert.
Eine Uberschwemmung der Gebaude im Be-
reich des Bebauungsplans durch den Brom-
berggraben ist nicht bekannt.
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ungsplanunterlagen weder ersichtlich
noch nachvollziehbar.

(b) Auch beziglich eines infolge der vormali-
gen Nutzung als Werkhalle gegebenen-
falls bestehenden Altlastenverdachts fin-
den sich in den zum Bebauungsplan zur
Verfiigung stehenden Unterlagen keinerlei
Hinweise auf eine sachgerechte Behand-
lung dieser Thematik.

Kenntnisnahme: Es sind keine Altlastver-
dachtsflachen bekannt. Auch die Abteilung
Umweltschutz, Abfallrecht Bodenschutzbe-
hérde am Landratsamt Starnberg verweist in
ihrer Stellungnahme vom 23.4.2024 auf kei-
nen Altlastenverdacht. Allerdings wird gem.
der Stellungnahme ein Hinweis (C.3.6) er-
ganzt.

Die Begrindung bzw. der Umweltbericht wird
in Kap. 7.3.1 entsprechend ergénzt.

2.7.

AbschlieRend bitten wir Sie die vorstehenden
Ausfihrungen im weiteren Bebauungsplan-
Aufstellungsverfahren zu bertcksichtigen.

Kenntnisnahme. Die Planung wird geman
vorstehenden Empfehlungen erganzt. Dies
betrifft insbesondere die Begrindung.

Unter Einbeziehung der oben gefassten Beschliisse billigt der Bau- und Ortsplanungsaus-
schuss den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 76 Teilbereich 3 ,Brombergweg* mit

Begrindung und Umweltbericht in der Fassung

vom 11. September 2024 und beauftragt die

Verwaltung, das weitere Auslegungsverfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

durchzufuhren.

Auf der Grundlage des Antrages des Eigentiimers vom 29. August 2024 wird das
Bauleitplanverfahren als Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB

weitergefiuhrt.

einstimmig beschlossen

Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Antrag vom 22.07.2024 auf Anpassung der Planung der 2. Anderung des

TOP 6
Gebaudesituierung auf der Fl. Nr

Bebauungsplanes Nr. 48, Gemarkung Tutzing; neue Planung zur

. 281/7, Gemarkung Tutzing

Beschluss:

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss stimmt der neuen Planung zur Geb&udesituierung
sowie der Fallung der festgesetzten Baume im 0Ostlichen Bereich des Grundstiickes zu und

beauftragt die Verwaltung mit der Einarbeitung i

n den Bebauungsplanentwurf.

Fur die zu fallenden Baume ist im Bebauungsplanentwurf eine adaquate Ersatzpflanzung

vorzusehen.

mehrheitlich beschlossen Ja: 9 Nein: 1 Anwesend: 10
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Antrag auf Baugenehmigung fir die Nutzungsénderung eines Bilros in eine
TOP 7 Wohnung, Sanierung des bestehenden Gebaudes und Errichtung zweier
Gauben und Garagen, Fl. Nr. 692, Gemarkung Tutzing, Lindemannstrale 7

Nach eingehender Diskussion fasst der Bau- und Ortsplanungsausschuss folgende
Beschlusse:
Beschluss 1 (weitreichender):

Dem Antrag auf Baugenehmigung in der Fassung vom 29. Juli 2024 wird das gemeindliche
Einvernehmen versagt.

Die Versagung des gemeindlichen Einvernehmens wird mit 9 zu 1 Stimme abgelehnt.

Beschluss 2:

Dem Antrag auf Baugenehmigung in der Fassung vom 29. Juli 2024 wird das gemeindliche
Einvernehmen unter der Bedingung, dass die Erschliel3ung hinsichtlich der Zufahrt im
weiteren Baugenehmigungsverfahren geklart wird und somit gesichert ist, erteilt.

mehrheitlich beschlossen Ja: 9 Nein: 1 Anwesend: 10

| TOP 8 Mitteilung und Anfragen, Verschiedenes

Zu diesen Tagesordnungspunkt liegt kein Vorgang auf.

zur Kenntnis genommen

Mit Dank fiir die Mitarbeit schlie3t Erster Burgermeister Ludwig Horn um 18:06 Uhr die 6f-
fentliche Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses.
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