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Erster Burgermeister Ludwig Horn erdffnet um 17:04 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
29. April 2025 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 am 29. April 2025 keine Beschlisse gefasst
wurden, die zur Veroffentlichung geeignet sind.

zur Kenntnis genommen

Bebauungsplan Nr. 91 ,,Seeuferbereich” Teilbebauungsplan 1, Behandlung

elz € der eingegangenen Stellungnahmen; Satzungsbeschluss

Beschluss:

Behandlung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Bedenken und
Anregungen:

Der Bebauungsplanentwurf und seine Begrindung in der Fassung vom 18. Februar 2025
wurden in der Zeit vom 13. Marz 2025 bis einschliel3lich 14. April 2025 auf der Internetseite
der Gemeinde erneut verdffentlicht und lagen zuséatzlich im Rathaus der Gemeinde Tutzing
erneut offentlich aus (8 4a Abs. 3i.V.m. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
durchgefiuhrt. Die wéhrend der genannten Frist eingegangenen Stellungnahmen werden
gem. 8 1 Abs. 7 BauGB folgender Abwagung unterzogen:
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Folgende Behorden / Trager 6ffentlicher Belange brachten keine Anrequngen oder

Bedenken vor:

e Untere Naturschutzbehdérde, Schreiben vom 19. Marz 2025

e LRA, Team Immissionsschutz- und staatl. Abfallrecht, Schreiben vom 24. Marz 2025
e LRA, Brandschutzdienststelle, Schreiben vom 26. Marz 2025

o Abwasserverband Starnberger See, Schreiben vom 07. April 2025

o LRA, untere Immissionsschutzbehdrde, Schreiben vom 11. April 2025

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt, Schreiben vom 03.04.2025

Stellunghahme

Beschluss

ZuB 3.4

Diese Festsetzung setzt nur Wandhoéhen fir
Nebengebaude allgemein fest. Nicht fur Gara-
gen, fur die nur ein Ausnahmetatbestand formu-
liert ist.

Die Festsetzung B 3.4 1. Satz wird wie folgt
geéandert:

,Die maximal zuldssige Wandhdhe von Ne-
bengebauden, Garagen und Carports betragt
2,70 m, gemessen bergseitig Uber dem natur-
lichen Geldnde.”

Fraglich ist in diesem Zusammenhang, unter
welchen Voraussetzungen diese Ausnahme
greifen soll und ob man nicht- auch im Lichte
der besonderen Lage am See - auf diese Aus-
nahme ganzlich verzichten kann.

Kenntnisnahme.

Die Festsetzung bleibt unverandert.

Eine Beeintrachtigung des Seeblicks wird
durch den Baumbestand und Gebaude fast
ausgeschlossen.

Zu 3.6 Satz 2
Hierzu ist uns keine Rechtsgrundlage ersicht-
lich.

Der folgende Satz entféallt:

sHangseitige Anschiittungen der Terrassen
sind auch darlber hinaus zulassig, soweit die
Anschittungen an das bestehende Gelande
unter einem Winkel von max. 45° anmodel-
liert werden.”

Zu B 4.4:

Soll es sich bei dem letzten Satz dieser Fest-
setzung um eine Ausnahme im Sinne von 8§ 31
Abs. 1 BauGB handeln? Wir sehen keine recht-
liche Grundlage von Gestaltungsfestsetzungen
Ausnahmen zu regeln, da sich diese nicht auf
die Art und den Umfang beziehen.

Der letzte Satz von der Festsetzung B 4.4
wird wie folgt gedndert:

,Bei der Verwendung von Solardachziegeln
0. A. entféllt der geforderte Abstand von Ort-
gang, Traufe und Attika.”
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Zu B7.1:

Was ist mit dem Satz genehmigte Anlagen ...
sind weiterzulassig" gemeint (da diese ohnehin
Bestandschutz geniel3en)?

Der folgende Satz entfallt, da diese ohnehin
Bestandschutz geniel3en:

L,Bestehende genehmigte Anlagen, darge-
stellt unter den Hinweisen D Nr. 5. und 10.
dieser Satzung sind weiterhin zuldssig.“

Energienetze Bayern GmbH und Co. KG, Schreiben vom 02.04.2025

(eingegangen am 10.04.2025)

Stellungnahme

Beschluss

Wir mochten uns bedanken, dass Sie den Ver-
lauf unsere Gashochdruckleitung HD 0501 (DN
150, PN 16) inklusive des Schutzstreifens in
den Bebauungsplan Nr.91 ,Seeuferbereich®
Teilbebauungsplan Stand ergénzt am
18.02.2025 mit aufgenommen haben,

Wir méchten darauf hinweisen, dass der Fir-
menname unter Punkt D (Hinweise) Nr. 13,
Energienetze Bayern GmbH u. Co. KG lautet.

Ansonsten verweisen wir auf unser Schreiben
vom 06.06.2024 und den darin enthaltenen
Hinweisen.

Kenntnisnahme; im Punkt D 13 wurde der
Firmenname Kkorrigiert.

Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 28.05.2024 (eingegangen am 14.04.2025)

Stellunghahme

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 Ihnen Uberplanten Bereich befinden
sich von uns betriebene Versorgungseinrichtun-
gen.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Die Leitung nebst Zubehdr ist auf Privatgrund
mittels Dienstbarkeiten grundbuchamtlich gesi-
chert.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unter-

Kenntnisnahme; Die Anregungen vom
28.05.2024 wurden bereits am 23.07.2025
behandelt und die Formulierungen in die
Hinweise unter Punkt D 23 Gbernommen.
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irdischer Versorgungsleitungen von Bepflan-
zung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssi-
cherheit und Reparaturméglichkeit einge-
schrankt werden. Baume und tiefwurzelnde
Straucher darfen aus Griinden des Baumschut-
zes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5
m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im Ein-
vernehmen mit uns geeignete Schutzmafnah-
men durchzufuhren.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen
Versorgungsanlagen kénnen Sie online tber
unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal
erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Ver-
fahren und stehen Ihnen fur Riickfragen jeder-
zeit gerne zur Verfligung. Wir bitten Sie, uns bei
weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.

Bayerischen Schldsser- und Seenverwaltung, Schreiben vom 15.04.2025

Stellunghahme

Beschluss

Unserer Stellungnahme wird beibehalten.
Insbesondere bzgl. der Solarkollektoren (Fest-
setzungen Nr. 4.4) sind wir weiterhin der Auf-
fassung, dass an Fassaden (AuR3enmauern), die
ja als mehr oder weniger weile Flachen festge-
setzt werden (Nr. 5.1), allenfalls einzelne Pa-
neele als gut gestaltete Balkonbriistungen oder
auch Fensterladen maglich waren, welche die
Anforderungen nichtblendender und nichtglan-
zender Oberflache erfillen. In diesem Zusam-
menhang sei auch daran erinnert, dass es in-
zwischen im Sommerhalbjahr ein Uberangebot
an solaren Ertragen gibt, so dass es mit der
Méoglichkeit von Solarkollektoren auf Dachern
nicht sinnvoll sein dirfte, auch noch die Fassa-
den grof3flachig damit zu belegen und so die
Architektur der Baukorper unkenntlich zu ma-
chen. (Im Winterhalbjahr besteht allerdings der
Vorteil der Schneefreiheit auf senkrechten, son-
nenzugewandten Flachen).

Kenntnisnahme:

Aufgrund der Stellungnahme der Bayerischen
Schlésser- und Seenverwaltung vom
31.05.2024 wurde Punkt B 4.4 durch folgen-
de Formulierung ergénzt:

~S0weit Dachdeckungen verwendet werden,
die gleichzeitig als Kollektor wirken (z.B. ,,So-
lardachziegel®), kbnnen von den vorgenann-
ten Regelungen Ausnahmen gemacht wer-
den.”

Der Passus wurde aufgrund der Stellung-
nahme des Kreisbauamtes vom 03.04.20258
umformuliert, um den Einsatz von Solardach-
ziegeln zu erleichtern:

,Bei der Verwendung von Solardachziegeln
0. A. entfallt der geforderte Abstand von Ort-
gang, Traufe und Attika.*”

Mit einer fernwirksamen Verunstaltung der
Fassaden ist auf diesen gut eingegrinten
Villengrundstticken nicht zu rechnen.
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Im Sinne der erforderlichen MalZnahmen der
Energiewende sollen lber die festgesetzten
Beschrénkungen aus gestalterischem Grin-
den daher keine weiteren Regelungen getrof-
fen werden.

Bei Solarkollektoren auf Flachdachern sollte
auch eine Hohenbegrenzung festgesetzt wer-
den (evtl. bis zu 0,7 m), nicht nur das Verbot,
Uber die Attika hinauszuragen.

In der Festsetzung der Wandhdhe fiir Flach-
dacher ist eine Attika mit einer maximalen
Hohe von 70 cm beriicksichtigt. Einer weite-
ren Festsetzung zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes bedarf es nicht.

Anregung von der Bauverwaltung der Gemeinde Tutzing

Stellungnahme

Beschluss

Um auch auR3erhalb, der unter 8.10 festgesetz-
ten Flache Freizeiteinrichtungen, gemaf dem
ISEK der Gemeinde Tutzing zu ermdglichen,
sollte die Festsetzung

8.9. konkretisiert werden.

Um Spiel- und Freizeiteinrichtungen auch
auRRerhalb der unter 8.10 festgesetzten Fla-
che zu ermdglichen wird bei der Festsetzung
B 8.9 Offentliche Griinflache ,Park” folgender
Text erganzt:

JAullerhalb der unter 8.10 festgesetzten Fla-
che sind, ebenerdige Freizeiteinrichtungen
mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B.
Bocciaplatz bis zu einer Flache von insge-
samt maximal 500 m? zuléssig.*

AuRerdem soll in der Planzeichnung der beste-
hende Spielplatz in die nach B 8.10 und B
8.10.1 festgesetzte Flache ,Spielplatz* einbezo-
gen werden.

Die festgesetzte Flache fir Spielplatze soll
um den bereits bestehenden Spielplatz an
der Brahmspromenade erweitert werden.

Stellungnahmen der Offentlichkeit:

Eigentiimer Grundsticke Hauptstral3e 92 und 94 (Fl. Nrn. 145/22 und 145/4),

Schreiben vom 13.03.2025

Stellungnahme

Beschluss

Der Carport bei Hauptstr. 92 ist nun miterfasst.
Die Verschiebung der Hauser (bzw. Bebau-
ungsmaoglichkeiten) kdnnen wir auch sehen.
Was wir vermissen ist die erforderliche Zufahrt
vom Ringseisweg in die unteren Grundstticke!
Bitte dies nochmals prifen und festlegen (Zu-

Die Zufahrt Gber das Grundsttick Fl. Nr.
145/22 wird als Geh- Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten Fl. Nr. 145/4 eingetragen.
Dadurch kann die Zufahrt an der Hauptstra-
3e und die Durchfahrt durch das bebaute
Grundstuck entfallen.

Sitzung des
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fahrt fur beide ,Unterliegergrundstiicke” —
Hauptstr. 92 und Hauptstr. 94) vom Ringseis-
weg aus.

Aktuell sehen wir zwar 2 kleine Pfeile am Ring- | Die Anregung wird berlicksichtigt. Die Zu-
seisweg, aber im Anschluss den Griinzug (auch | fahrtbreite zum Grundstiick muss aufgrund
bei der H.94). der Schleppkurven grof3erer Fahrzeuge am
Bitte diesen Einspruch beachten und eine Ande- | Ringseisweg aufgeweitet werden.

rung vornehmen.

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss der Gemeinde Tutzing beschlief3t unter Einbeziehung
der oben gefassten Beschliisse den Bebauungsplan Nr. 91 ,Seeuferbereich®, Teilbebau-
ungsplan 1, Gemarkung Tutzing mit Begriindung in der Fassung vom 20. Mai 2025 als Sat-
zung.

einstimmig beschlossen Ja: 9 Nein: 0 Anwesend: 9

Antrag auf Vorbescheid fur die Erweiterung der bestehenden
TOP 4 Doppelhaushalfte oder Abbruch und Neubau einer Doppelhaushalfte,
Fl. 1179/12, Gemarkung Tutzing, Lange StralRe 19a

Beschluss:

Im vorliegenden Fall ist darauf hinzuweisen, dass nicht nur das beantragte Vorhaben auf der
FI. Nr. 1179/12 der Gemarkung Tutzing, sondern auch das gleichzeitig beantragte Vorhaben
auf dem Nachbargrundstiick Fl. Nr. 1179/28 der Gemarkung Tutzing betrachtet werden
muss. Es handelt sich hier um ein Doppelhaus, bzw. um die beabsichtigte, gleichzeitige Er-
weiterung beider Doppelhaushalften.

Das beantragte Doppelhaus muss im Sinne des Einfiigens gem. § 34 BauGB in seiner Ge-
samtheit betrachtet werden.

Beide Antrage auf Vorbescheid in der Fassung vom 17. April 2025 zusammengenommen
fuhren dazu, dass sich das Gesamtvorhaben nicht in die unmittelbar umgebende Bebauung
gem. 8§ 34 BauGB einfligt. In der pragenden Umgebung ist kein Gebaude vorhanden, das in
Einheit von Wandhothe, Firsthohe und Grundflache der Kubatur des beantragten, kiinftigen
Doppelhauses entspricht.

Die im Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 17. April 2025 gestellten Fragen werden
wie folgt beantwortet:
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Frage

Beschluss
- Antwort

Frage la (Variante I, Erweiterunq):

Ist die Erweiterung des Bestandsgebaudes auf dem Grundsttick Lan-
ge Stral3e 19a, Fl. Nr. 1779/12, Tutzing, zu einem Wohngebaude ge-
maf dem anliegenden Plan ,Abstandsflachenplan, Ansichten, Schnitt,
Grundrisse, Lageplan" vom 27.02.2025 mit einer Gesamtlange (ent-
lang der Lange Straf3e) von 11,50 m, einer - gegeniiber dem vorhan-
denen genehmigten Bestand von 8,985 m lediglich um eine Warme-
dammung vergréRerten - Breite (Gebaudetiefe) von ca. 9,26 m, einer -
gegeniber dem vorhandenen genehmigten Bestand mit einer Firstho-
he von ca. 9,68 m ab Oberkante Gelande unverédnderten Hohe mit
E+I+DG und einer Uberbauten Grundflache (der Hauptanlage) von ca.
106,50 m2 bauplanungsrechtlich zulassig?

Ja: 0 Nein: 9

= Antwort: Nein

Fragelb (Variante Il, Neubau):

Ist die Neuerrichtung eines Wohngebaudes auf dem Grundstuck Lan-
ge StralRe 19a, FI. Nr. 1779/12, Tutzing, gemall dem anliegenden
Plan ,Abstandsflachenplan, Ansichten, Schnitt, Grundrisse, Lageplan”
vom 27.02.2025 mit einer Gesamtlange (entlang der Lange Stral3e)
von 11,50 m, einer — gegentiber dem vorhandenen genehmigten Be-
stand von 8,985m lediglich um eine Warmedammung vergro3erten -
Breite (Gebaudetiefe) von ca. 9,26 m, einer - gegeniiber dem vorhan-
denen genehmigten Bestand - unveranderten Héhe von ca. 9,68 m ab
Oberkante Gelande mit E+I+DG und einer Gberbauten

Grundflache (der Hauptanlage) von ca. 106,50 m2
bauplanungsrechtlich zulassig?

Ja: 0 Nein: 9

= Antwort: Nein

Frage2a (Variante |, Erweiterung):

Sind bei einer beabsichtigten Erweiterung der Bestandsbebauung
gemal Frage la) auf dem Grundstiick Lange StraRe 19a gemal dem
anliegenden Abstandsflachenplan mit den dort eingezeichneten und
bezifferten Abstandsflachen die bauordnungsrechtlich notwendigen
Abstandsflachen eingehalten?

Ja: 0 Nein: 9

= Antwort: Nein

Frage 2b (Variante Il, Neubau):

Sind bei einer beabsichtigten Neuerrichtung eines Wohngebaudes
gemal Frage 1b) auf dem Grundstiick Lange Straf3e 19a gemafl dem
anliegenden Abstandsflachenplan mit den dort eingezeichneten und
bezifferten Abstandsflachen die bauordnungsrechtlich notwendigen
Abstandsflachen eingehalten?

Ja: 0 Nein: 9

= Antwort: Nein
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Dem Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 17. April 2025 wird das gemeindliche Ein-
vernehmen nicht erteilt.

einstimmig beschlossen Ja: 9 Nein: 0 Anwesend: 9

Antrag auf Vorbescheid fir die Erweiterung der bestehenden
TOP 5 Doppelhaushalfte oder Abbruch und Neubau einer Doppelhaushaélfte,
Fl. 1179/28, Gemarkung Tutzing, Lange StralRe 19b

Beschluss:

Im vorliegenden Fall ist darauf hinzuweisen, dass nicht nur das beantragte Vorhaben auf der
FI. Nr. 1179/28 FI. Nr. der Gemarkung Tutzing, sondern auch das gleichzeitig beantragte
Vorhaben auf dem Nachbargrundstick Fl. Nr. 1179/12 der Gemarkung Tutzing betrachtet
werden muss. Es handelt sich hier um ein Doppelhaus, bzw. um die beabsichtigte, gleichzei-
tige Erweiterung beider Doppelhaushélften.

Das beantragte Doppelhaus muss im Sinne des Einfligens gem. § 34 BauGB in seiner Ge-
samtheit betrachtet werden.

Beide Antrage auf Vorbescheid in der Fassung vom 17. April 2025 zusammengenommen
fuhren dazu, dass sich das Gesamtvorhaben nicht in die unmittelbar umgebende Bebauung
gem. 8§ 34 BauGB einfligt. In der pragenden Umgebung ist kein Gebaude vorhanden, das in
Einheit von Wandhohe, Firsthohe und Grundflache der Kubatur des beantragten, kinftigen
Doppelhauses entspricht.

Die im Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 17. April 2025 gestellten Fragen werden
wie folgt beantwortet:

Beschluss

Frage - Antwort

Frage la (Variante |, Erweiterunq):

Ist die Erweiterung des Bestandsgebaudes auf dem Grundstiick Lan-
ge Stral3e 19b, FI. Nr. 1779/28, Tutzing, zu einem Wohngebaude ge-
maf dem anliegenden Plan ,Abstandsflachenplan, Ansichten, Schnitt,
Grundrisse, Lageplan" vom 27.02.2025 mit einer Gesamtlange (ent- Ja:0 Nein: 9
lang der Lange Straf3e) von 11,50 m, einer - gegeniiber dem vorhan-
denen genehmigten Bestand von 8,985 m lediglich um eine Warme- = Antwort: Nein
dammung vergrolerten - Breite (Gebaudetiefe) von ca. 9,26 m, einer -
gegeniuber dem vorhandenen genehmigten Bestand mit einer Firstho-
he von ca. 9,68 m ab Oberkante Geléande unverédnderten Hohe mit
E+I+DG und einer Uberbauten Grundflache (der Hauptanlage) von ca.
106,50 m? bauplanungsrechtlich zulassig?
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Fragelb (Variante |l, Neubau):

Ist die Neuerrichtung eines Wohngebaudes auf dem Grundstuick Lan-
ge StralRe 19b, FI. Nr. 1779/28, Tutzing, gemal dem anliegenden
Plan ,Abstandsflachenplan, Ansichten, Schnitt, Grundrisse, Lageplan”
vom 27.02.2025 mit einer Gesamtlange (entlang der Lange Straflie) Ja: 0 Nein: 9
von 11,50 m, einer — gegeniber dem vorhandenen genehmigten Be-
stand von 8,985m lediglich um eine Warmedammung vergroferten - = Antwort: Nein
Breite (Gebaudetiefe) von ca. 9,26 m, einer - gegentuber dem vorhan-
denen genehmigten Bestand - unveranderten Hohe von ca. 9,68 m ab
Oberkante Gelande mit E+I+DG und einer Gberbauten

Grundflache (der Hauptanlage) von ca. 106,50 m?
bauplanungsrechtlich zulassig?

Frage2a (Variante |, Erweiterung):

Sind bei einer beabsichtigten Erweiterung der Bestandsbebauung Ja: 0 Nein: 9
gemal Frage la) auf dem Grundstiick Lange StralR3e 19b gemal’ dem
anliegenden Abstandsflachenplan mit den dort eingezeichneten und = Antwort: Nein

bezifferten Abstandsflachen die bauordnungsrechtlich notwendigen
Abstandsflachen eingehalten?

Frage 2b (Variante Il, Neubau):

Sind bei einer beabsichtigten Neuerrichtung eines Wohngebaudes Ja: 0 Nein: 9
gemal Frage 1b) auf dem Grundstiick Lange StraRe 19b gemal dem
anliegenden Abstandsflachenplan mit den dort eingezeichneten und = Antwort: Nein

bezifferten Abstandsflachen die bauordnungsrechtlich notwendigen
Abstandsflachen eingehalten?

Dem Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 17. April 2025 wird das gemeindliche Ein-
vernehmen nicht erteilt.

einstimmig beschlossen Ja: 9 Nein: 0 Anwesend: 9

| TOP 6 Mitteilungen und Anfragen, Verschiedenes

Zu diesem Tagesordnungspunkt wird kein Beschluss gefasst.

Mit Dank fir die Mitarbeit schlief3t Erster Burgermeister Ludwig Horn um 17:20 Uhr die 6f-
fentliche Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses.
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