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Erster Burgermeister Ludwig Horn erdffnet um 17:03 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
21. Oktober 2025 wird genehmigt.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Bekanntgabe der in der letzten nicht6ffentlichen Sitzung gefassten

TOP' 2 Beschlisse

Herr Erster Birgermeister Horn gibt bekannt, dass in der letzten nichtoffentlichen Sitzung
des Bau- und Ortsplanungsausschusses am 21. Oktober 2025 kein Beschluss gefasst
wurde, der zur Veréffentlichung geeignet ist.

zur Kenntnis genommen

Bebauungsplan Nr. 78 ,,Ortszentrum Tutzing“ Teilbebauungsplan 3.1,

el € Billigung, Empfehlungsbeschluss an den Gemeinderat

Beschluss:

Empfehlungsbeschluss an den Gemeinderat:

Der Gemeinderat erklart den Beschluss und die Abwégung vom 11.03.2014 fir unwirksam.
Der Gemeinderat billigt den Uberarbeiten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Ortszentrum
Tutzing“ Teilbebauungsplan 3.1 inkl. angepassten Geltungsbereich samt Begriindung in der
Fassung vom 02.12.2025

Die Verwaltung wird beauftragt, das Auslegeverfahren nach 8 13ai.V.m § 3Abs 2 und § 4
Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Der Gemeinderat tbertragt das gesamte Verfahren einschlie3lich des Satzungsbeschlusses
an den Bau- und Ortsplanungsausschuss.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Sitzung des
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TOP 4

Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schonmoos*“, Behandlung der einge-

gangenen Stellungnahmen; Billigung

Beschluss:

Behandlung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Bedenken und

Anregungen:

Der Bebauungsplanentwurf und seine Begrindung in der Fassung vom 29. April 2025,
wurden in der Zeit vom 16. Mai 2025 bis einschlief3lich 16. Juni 2025 auf der Internetseite
der Gemeinde veroffentlicht und lagen zusatzlich im Rathaus der Gemeinde Tutzing
offentlich aus (8 13ai.V.m. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
durchgefiuhrt. Die wahrend der genannten Frist eingegangenen Stellungnahmen werden
gem. 8 1 Abs. 7 BauGB folgender Abwégung unterzogen:

Folgende Behorden / Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahmen

abgegeben:

Vodafone GmbH, keine Riickmeldung

T-Mobile Deutschland, keine Rickmeldung
Telefonica & E-Plus Germany GmbH & Co. OHG, keine Rickmeldung

Staatliches Bauamt Weilheim, keine Ruickmeldung

Folgende Behorden / Tréger 6ffentlicher Belange brachten keine Anrequngen oder

Bedenken vor:

Gemeinde Tutzing, Liegenschaftsamt, Schreiben vom 19.05.2025

Landratsamt Starnberg, Brandschutzdienststelle, Schreiben vom 21.05.2025
Polizeiinspektion Starnberg, Schreiben vom 27.05.2025

Landratsamt Starnberg, Immissionsschutz und Abfallrecht, Schreiben vom 27.05.2025
Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 16.06.2025

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Landratsamt Starnberg, Wasserrecht, Schreiben vom 16.05.2025

Stellungnahme

Beschluss

Die Untere Wasserbehdrde wendet hiergegen ein,
dass die Niederschlagswasserbeseitigung aus dem

Bebauungsplangebiet nicht hinreichend gesichert ist.

Kenntnisnahme

In den Hinweisen zum Bebauungsplan wird auf die
Versickerung von Niederschlagwasser eingegangen,
dann jedoch festgestellt, dass der Untergrund nicht
sickerfahig ist.

Kenntnisnahme

Das Niederschlagswasserbeseitigungskonzept der
Canzler GmbH vom 28.11.2024 sieht die Riickhal-

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung.

Der Erlauterungsbericht Niederschlagsbeseitigungs-
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tung von Niederschlagswasser vor, verweist aber auf
fehlende Aussagen hinsichtlich Drosselabflussstellen
und Ruckhalteanlagen. Ebenfalls unklar ist die Ab-
leitung/Entsorgung des zuruckgehaltenen Nieder-
schlagswassers.

konzept vom 13.06.2025 (angepasst 12.09.2025) wur-
de durch das Biiro Canzler GmbH Uberarbeitet.

Es kommt zu folgenden Anderungen:
Festsetzungen:
Hinweis 15 wird wie folgt umformuliert:

Aufgrund der vorherrschenden Bodensituation ist eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf dem Grundstlck nicht mdglich. Nach Abstimmung
mit dem LRA Starnberg, Abteilung Wasserrecht und
dem Abwasserverband Starnberger See wird das Nie-
derschlagswasser wie die vorherigen Bestandsgebau-
de Uber den offentlichen Regenwasserkanal des AVZB
Starnberger See dem Erlenberggraben zugefihrt.
Hierbei werden die Vorgaben zur Einleitung in ober-
irdische Gewasser (Bach/Fluss/See) unter Beriicksich-
tigung des DWA-M 153 zur Vorreinigung und den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewaésser TRENOG eingehalten. Die freigegebene
Einleitmenge betrifft 3 I/s je Baufeld, also 2 Einleit-
stellen mit je 3 I/s.

Begrindung:
6.5 wird wie folgendes erganzt:

Aufgrund der vorherrschenden Bodensituation ist eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf dem Grundstlck nicht moglich. Nach Abstimmung
mit dem LRA Starnberg, Abteilung Wasserrecht und
dem Abwasserverband Starnberger See wird das Nie-
derschlagswasser wie die vorherigen Bestandsgebau-
de uber den offentlichen Regenwasserkanal des AVZB
Starnberger See dem Erlenberggraben zugefhrt.
Hierbei werden die Vorgaben zur Einleitung in ober-
irdische Gewasser (Bach/Fluss/See) unter Berlcksich-
tigung des DWA-M 153 zur Vorreinigung und den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser TRENOG eingehalten. Die freigegebene
Einleitmenge betrifft 3 I/s je Baufeld, also 2 Einleit-
stellen mit je 3 I/s.

Wir bitten um Abklarung der Niederschlagswasser-
beseitigung vor Satzungserlass in Abstimmung mit
dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim.

Kenntnisnahme.

Der Erlauterungsbericht Niederschlagsbeseitigungs-
konzept vom 13.06.2025 (angepasst 12.09.2025) wur-
de in Abstimmung mit der Stelle Wasserrecht des
Landratsamtes Starnberg und des Abwasserverbandes
durch das Biiro Canzler GmbH Uberarbeitet.

Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 19.05.2025

Stellungnahme

Beschluss

gegen das 0. g. Planungsvorhaben bestehen keine
grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der

Kenntnisnahme

Sitzung des
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Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer An-
lagen nicht beeintrachtigt werden.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Auf-
grabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenach-
se.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdi-
scher Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizu-
halten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Re-
paraturmoglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Griinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand
von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im Einver-
nehmen mit uns geeignete SchutzmaRnahmen durch-
zufihren.

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird in der Begriindung unter dem Kapi-
tel 8.2 Hinweise zur Umsetzung erganzt.

Die Vorgaben werden im Rahmen der Ausflihrungs-
planung berlicksichtigt.

Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur marktiibliche
und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Ein Prifungsnachweis der Einfiihrung ist
nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den
Hinweis an die Bauherren in der Begriindung aufzu-
nehmen.

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird in der Begriindung unter dem Kapi-
tel 8.2 Hinweise zur Umsetzung ergéanzt.

Die Vorgaben werden im Rahmen der Ausfihrungs-
planung berticksichtigt.

Die Standarderschlieung fir Hausanschliisse deckt
max. 30 KW ab. Werden aufgrund der Bebaubarkeit
oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs héhere
Anschlussleistungen gewiinscht, ist eine gesonderte
Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfiih-
rung der ErschlieSung erforderlich.

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird in der Begrindung unter dem Kapi-
tel 8.2 Hinweise zur Umsetzung erganzt.

Die Vorgaben werden im Rahmen der Ausflihrungs-
planung berlicksichtigt.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versor-
gungsanlagen kdnnen Sie online tiber unser Planaus-

kunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:

www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/planauskunftsportal.html Wir
bedanken uns fur die Beteiligung am Verfahren und
stehen Ihnen fiir Rickfragen jederzeit gerne zur
Verfligung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfah-
rensschritten zu beteiligen.

Kenntnisnahme

Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben

vom 20.05.2025

Stellungnahme

Beschluss

zu 0.g. Vorhaben kann zum aktuellen Zeitpunkt kein
Einverstandnis des Wasserwirtschaftsamtes erteilt
werden.

Wie bereits durch die Kollegen des Landratsamtes
dargelegt, ist die Beseitigung des anfallenden Nie-
derschlagswassers nicht gesichert.

Kenntnisnahme.

Der Erlauterungsbericht Niederschlagsbeseitigungs-
konzept vom 10.06.2025 wurde in Abstimmung mit
der Stelle Wasserrecht des Landratsamtes Starnberg
und des Abwasserverbandes durch das Biro Canzler
GmbH uberarbeitet.

Sitzung des
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Die Antragsunterlagen enthalten zum Teil wider-
spriichliche Aussagen, das Niederschlagswasserbe-
seitigungskonzept ist unvollstandig, weitere wesent-
liche Gutachten und Untersuchungen zur Starkre-
genthematik fehlen in Génze.

Fir ein Abstimmungsgesprach stehen wir gerne zur
Verfligung.

Kenntnisnahme.

Der Erlauterungsbericht Niederschlagsbeseitigungs-
konzept vom 13.06.2025 (angepasst 12.09.2025) wur-
de in Abstimmung mit der Stelle Wasserrecht des
Landratsamtes Starnberg und des Abwasserverbandes
durch das Biiro Canzler GmbH Uberarbeitet.

Ein Bericht zum Uberflutungsnachweis nach DIN
1986-100 vom 24.10.2025 wurde durch das Biiro
Grundbaulabor Minchen GmbH erstellt.

Es kommt zu folgenden Erganzungen:

Begriindung:

Bericht zum Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-
100 wird als Anlage hinzugefugt.

Punkt 3.6 wird wie folgt erganzt:

., Des Weiteren liegt ein Bericht zum Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986-100 vom Grundbaulabor
Minchen vom 24.10.2025 vor (siehe Anlage). Der
Uberflutungsnachweis erfolgt wegen der kritischen
Gelande- und Bebauungssituation auf Basis eines
100jahrigen Regenereignisses. Die Riickhaltevolumen
werden separat fiir das Baufeld Gebaude 1+2 und das
Baufeld Geb&aude 3 berechnet.

Es muss eine schadlose Riickhaltung und Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers gewéahrleistet
werden. *

Landratsamt Starnberg, Untere Naturschutzbehérde, Schreiben vom 03.06.2025

Stellungnahme

Beschluss

Zu Teil A — Festsetzungen
7.9. Bitte noch Zeitpunkt festlegen, wann die Nach-
pflanzung nach Ausfall erfolgen muss.

Kenntnisnahme

Die Festsetzung 7.9 wurde wie folgt erganzt:

., Nachpflanzungen miissen in der darauffolgenden
Vegetationsperiode erfolgen.

Bitte Baumkataster mit Darstellung im Plan Uberpri-
fen.

Kenntnisnahme und Berlicksichtigung.

Es kommt zu folgenden Anderungen:
Festsetzungen:

7.5 wird wie folgt umformuliert:

., Geholz zu erhalten — Beschreibung im Baumkatas-
ter*”

7.9 Ausfallende Gehdlze sind in der festgesetzten
Pflanzqualitat nachzupflanzen. Nachpflanzungen
missen in der darauffolgenden Vegetationsperiode
erfolgen.

Hinweise:

8 und 9: Das Wort , kartiert wird jeweils gestrichen.
11.2: Entsprechend der neuen Erkenntnisse wird das
Baumkataster Uberarbeitet und angepasst.

Deutsche bahne AG, Schreiben vom 04.06.2025

Sitzung des
Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 18.11.2025

Seite 7 von 37




Stellungnahme

Beschluss

Infrastrukturelle Belange

Nach § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG)
und § 2 der Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung
(EBO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren
Betrieb sicher zu fiihren und die Eisenbahninfra-
struktur in betriebssicherem Zustand zu halten. In
diesem Zusammenhang weisen wir auf folgendes
hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen
der Bauleitplanung dirfen der gewthnliche Betrieb
der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlieflich
der MaRnahmen zur Wartung und Instandhaltung
sowie MaRnahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf.
notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzdgert,
behindert oder beeintrachtigt werden.

Kenntnisnahme

Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbe-
trieb und die Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Fun-
kenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.)
entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fuhren kénnen. Gegen die aus dem Eisen-
bahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforder-
lichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmaRi-
nahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

In der erschitterungstechnischen Untersuchung
(Mdaller-BBM vom 28.04.2025) waren nur Informa-
tionen zu den Erschiitterungen, die von der Bahn-
strecke ausgehen, zu finden. Jedoch sind keine An-
gaben zu den eventuell durch die Bauarbeiten er-
zeugten Erschitterungen, die Auswirkungen auf die
Bahnanlagen haben kdnnten (z. B. Rammarbeiten fir
Spundwande, Baugrubensicherung, etc.) enthalten.
Auch diese Angaben mussen in den Projektfortschritt
einflielen und beachtet werden.

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird in der Begriindung unter dem Kapi-
tel 8.2 Hinweise zur Umsetzung ergéanzt.

Die Vorgaben werden im Rahmen der Ausfihrungs-
planung berticksichtigt.

Der Bauherr erhalt einen Abdruck dieser Stellung-
nahme mit der Bitte um Ber{cksichtigung.

Im Rahmen der Bauleitplanuntersuchung wurden die
auf das Plangebiet einwirkenden Erschutterungen
untersucht. Eine Baularmuntersuchung ist nicht Teil
einer Bebauungsplanuntersuchung. Falls im Rahmen
der Baugenehmigung eine solche Untersuchung not-
wendig ist, kann diese zu diesem Zeitpunkt gerne
gesondert durchgefuhrt werden.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf D&chern oder
Fassaden, jegliche Beleuchtungen sowie die Geb&u-
de selbst sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande
hinzugestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche
Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach
der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so
sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen
anzubringen.

Kenntnisnahme

Gem. Festsetzung A 5.5. diirfen Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie nur mit einem geringen Abstand zur
Dachhaut aufgebracht werden.

Der Hinweis zur Vermeidung von Blendwirkung wird
in der Begriindung unter dem Kapitel 8.2 Hinweise
zur Umsetzung erganzt. Der Bauherr wird entspr.
Informiert.

Der Bauherr erhalt einen Abdruck dieser Stellung-
nahme mit der Bitte um Ber{cksichtigung.

Die Signalsicht auf entsprechende Signale darf we-
der wahrend Baumafinahmen noch im Endzustand
von errichteten Gebauden behindert oder beeintrach-
tigt werden.

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird in der Begriindung unter Kapitel 8.2
Hinweise zur Umsetzung ergénzt.

Sitzung des
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Der Abstand der Gleisanlagen zur geplanten Bebau-
ung (Mehrfamilienhduser) betragt ca. 26 m bis 42 m.
Eine Beeintrachtigung durch die Planung ist nicht zu
erwarten.

Der Bauherr erhalt einen Abdruck dieser Stellung-
nahme mit der Bitte um Ber{cksichtigung.

Die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit aller
durch die geplanten Baumafnahmen und das Betrei-
ben der baulichen Anlagen betroffenen oder bean-
spruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist standig
und ohne Einschréankungen, auch inshesondere wah-
rend der Baudurchfiihrung, zu gewahrleisten.

Angrenzende Bauwerke und bauliche Anlagen dur-
fen in ihrer Génze und ihrem Umfeld nicht verandert
oder beeintrachtigt werden - bspw. zusétzlicher
Lasteintrag oder Behinderung der Zuwegung.

Im Druckbereich der Gleise darf es zu keinerlei sta-
tisch beeintrachtigenden Eingriffen kommen. Die
Baugrenzen sind so anzuordnen, dass die spateren
Bauausfiihrungen einschlieBlich Erstellung der Bau-
gruben auBRerhalb des Druckbereichs der Gleise statt-
finden kénnen. Eine Rickverankerung von Baugru-
bensicherungen im Stutzbereich bzw. auf Bahngrund
ist unzuldssig.

Die Forderungen, welche in der geotechnischen
Voruntersuchung aus dem 2021 (Grundlabor Mun-
chen vom 10.06.2021) genannt werden, miissen
weiterhin beachtet werden und mit dem Bahnhofma-
nagement Minchen abgestimmt und erértert werden.

Explizit wird auf folgende Stellen aus dem geotech-
nischen Gutachten verwiesen:

Seite 18:

,,Bei unterschiedlichen Griindungstiefen von be-
nachbarten Fundamenten ist darauf zu achten, dass
die Fundamentaptreppungen nicht steiler als unter
35° erfolgen, wenn nicht die Spannungen von héher
liegenden Grundungskdrpern auf tiefer liegende
Bauteile beriicksichtigt werden. *

Seite 22:

., Wird die Baugrube im frei gebéschten Zustand
steiler als 45° oder tiefer als 5,0 m erstellt, ist der
rechnerische Nachweis der Standsicherheit nach
DIN 4084 zu erbringen. *

Kenntnisnahme

Die Hinweise werden in der Begriindung unter dem
Kapitel 8.2 Hinweise zur Umsetzung erganzt.

Die Vorgaben werden entspr. In der Ausfilhrungspla-
nung berlicksichtigt.

Der Bauherr erhalt einen Abdruck dieser Stellung-
nahme mit der Bitte um Ber{cksichtigung.

Fur den Bereich des Ostlichen Bahnsteig, Richtung
Miinchen, ist ein Beweissicherungsverfahren durch
einen unabhéngigen Gutachter notwendig.

Hierzu ist die DB InfraGO AG, Geschéftsbereich
Personenbahnhofe, Herr Blankenburg, micha-
el.blankenburg@deutschebahn.com und Herr Stein-

Die Hinweise werden in der Begriindung unter dem
Kapitel 8.2 Hinweise zur Umsetzung ergénzt.

Der Bauherr erhélt einen Abdruck dieser Stellung-
nahme mit der Bitte um Beriicksichtigung.
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hauer, andreas.steinhauer@deutschebahn.com, ein-
zuladen.

BaumaRnahmen in Nahe von Bahnbetriebsanlagen
erfordern umfangreiche Vorarbeiten und Siche-
rungsvorkehrungen zum Schutz der Kabel, Leitun-
gen und Anlagen der DB AG. Im unmittelbaren
Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit
dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und
Leitungen gerechnet werden.

Im naheren Umfeld des Geltungsbereichs der Bau-
leitplanung verlaufen Kabel der Leit- und Siche-
rungstechnik. Die Lage der Kabel kann dem beige-
fugten Kabellageplan entnommen werden. Zu diesen
Anlagen ist zwingend ein Schutzabstand von min-
destens 5,0 m einzuhalten. Die Anlagen diirfen nicht
beeintrachtig werden und missen immer frei zugang-
lich sein.

Bei Bepflanzungen ist grundsatzlich zu beachten,
dass Abstand und Art der Bepflanzung entlang der
Bahnstrecke so gewahlt werden missen, dass diese
bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kon-
nen. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden
Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshohe und
einem Sicherheitsabstand von 2,50 m (siehe auch
nachfolgende Skizze (s.u.)).

onenite : FBOber  Wachstums |
Vleiteg2,5m  zuschiag ~3m |
i

4 '
v — FB = Freibereich
Rickschnitzone ~ 5 m

Diese Abstande sind durch geeignete MalRnahmen
(Ruckschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (§ 823
ff. BGB) des Grundstiickseigentiimers hin. Soweit
von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen
des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit
ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend ange-
passt oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug
behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die
Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzu-
schneiden bzw. zu entfernen.

Kenntnisnahme

Die Hinweise werden in der Begriindung unter dem
Kapitel 8.2 Hinweise zur Umsetzung erganzt.

Die Hinweise werden entspr. an den Bauherrn weiter-
geleitet.

Die geplante Bepflanzung ist so weit von den Gleist-
rassen entfernt, dass die Baume nicht auf die Gleise
fallen kénnen.

Der Gehdlzstreifen dstlich der Bahngleise liegt nicht
im Umgriff des Bebauungsplanes.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwaésser diirfen
nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet werden. Sie
sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche Kanalisation
abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe kann
nicht zugestimmt werden.

Der Planung liegt ein Niederschlagswasserbeseiti-
gungskonzept zu Grunde, das anfallendes Nieder-
schlagswasser auf den eigenen Grundstiicken sammelt
und Uber bestehende Kanéle einleitet. Auch aufgrund
der bestehenden Topografie kann eine Entwésserung
auf Bahngrund ausgeschlossen werden.
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Die Funktionsfahigkeit und Sicherheit der bahneige-
nen Entwasserungsanlagen (z. B. Bahngraben oder
Tiefenentwésserung) diirfen nicht beeintrachtigt
werden.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer N&he zu
unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen hiermit
ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15000 V
Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzu-
haltenden einschlagigen Bestimmungen hin.

Die Hinweise werden vorsorglich in der Begriindung
unter dem Kapitel 8.2 Hinweise zur Umsetzung er-
ganzt.

Immobilienrelevante Belange:

Die Abstandsflachen geméal Art. 6 BayBO sowie
sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Best-
immungen sind einzuhalten.

Zusétzlich ist auf den Brandschutz explizit zu achten.
Brandschutzabstande kénnen aus Griinden der Ei-
senbahnbetriebssicherheit ebenfalls nicht auf Bahn-
grund Ubernommen werden.

Die angeordneten Abstandsflachen entsprechen den
Vorgaben der BayBO.

Der Abstand von Bahnanlagen zur geplanten Bebau-
ung liegt deutlich tiber 5 m, so dass ein Branduber-
schlag ausgeschlossen werden kann. Im Ubrigen wer-
den die Vorgaben zum vorbeugenden Brandschutz
(z.B. Fl&chen fur die Feuerwehr) im Rahmen der Bau-
leitplanung berticksichtigt. In der Ausfihrungsplanung
sind alle weiteren VVorgaben zum Brandschutz einzu-
halten.

Hinweise flr Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnnéhe sind Sicherheitsaufla-
gen aus dem Eisenbahnbetrieb zu beachten. Die
Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen
obliegt dem Bauherrn im Rahmen seiner Sorgfalts-
pflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Ge-
fahren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsun-
terlagen der DB AG (Eingangsstelle DB Immobilien)
vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen flr Bauten /
BaumafBnahmen nahe der Bahn dienen als Hinweis:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten
baulichen Anlagen haben nach den anerkannten
Regeln der Technik unter Einhaltung der gultigen
Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen
und einschldgigen Regelwerke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des
Bahnbetriebsgelédndes sowie sonstiges Hineingelan-
gen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist
gemal § 62 EBO unzuléssig und durch geeignete
und wirksame MaRnahmen grundsétzlich und dauer-
haft auszuschlieRen. Dies gilt auch wahrend der
Bauzeit.

Bahngel&nde darf weder im noch tber dem Erdboden
Uberbaut werden. Grenzsteine sind vor Baubeginn zu
sichern. Sie dirfen nicht Gberschittet oder beseitigt
werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des
Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.

Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau- / Hub-
geréten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das
Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbe-
triebsanlagen mit angehdngten Lasten oder herunter-

Kenntnisnahme

Die Hinweise werden in der Begriindung unter dem
Kapitel 8.2 Hinweise zur Umsetzung ergénzt.

Der Bauherr erhalt einen Abdruck dieser Stellung-
nahme mit der bitte um Berticksichtigung.
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hangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser
Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbe-
grenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die
Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechts-
nachfolger zu tragen.

Bei dem Einsatz von Baukranen in der Néhe von
Bahnflachen oder Bahnbetriebsanlagen ist mit der
DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung
abzuschlieRen, die mindestens 4 - 8 Wochen vor
Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu beantra-
gen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird
hingewiesen

Es ist ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung
stehenden Teilen der Oberleitung mit allen Fahrzeu-
gen, Werkzeugen, Materialen, Personen, etc. sicher-
zustellen und einzuhalten.

Baumaschinen im Rissbereich der Oberleitung
(Gleisabstand < 4 m) sind bahnzuerden, ggf. muss
die Oberleitung abgeschaltet und bahngeerdet wer-
den.

Einfriedungen im Rissbereich der Oberleitung sind
bahnzuerden, ggf. ist ein Prellleiter anzubringen.

Elektrisch leitende Teile im Handbereich (= 2,50 m)
zu bahngeerdeten Anlagen sind ebenfalls bahnzuer-
den.

Bei Grabarbeiten innerhalb eines Umkreises von 5 m
um Oberleitungsmaste (5 m ab Fundamentauenkan-
te) ist durch den Bauherrn ein Standsicherheitsnach-
weis von einem durch das Eisenbahn-Bundesamt
zertifiziertem Priifstatiker vorzulegen. Darin ist
nachzuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben
die Bahnbetriebsanlagen (Masten, Leitungen etc.)
auf keinen Fall in ihrer Standsicherheit und Sicher-
heit beeintrachtigt werden.

Vor jeglichen Bautatigkeiten angrenzend an Bahn-
grund ist zur Vermeidung von Schaden an Anlagen,
Kabeln und Leitungen eine gesonderte Spartenanfra-
ge mit Kabeleinweisung erforderlich.

Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahnge-
lande zwischen- oder abgelagert werden. Lagerungen
von Baumaterialien entlang der Bahngel&dndegrenze
sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umsténden
Baustoffe oder Abfélle in den Gleisbereich (auch
durch Verwehungen) gelangen.

Schlussbemerkungen

Der zur Verfugung gestellte Plan ist Eigentum der
DB InfraGO AG sowie anderer Konzernunterneh-
men und ist vertraulich zu behandeln. Er darf weder
an Dritte weitergeleitet, noch vervielfaltigt bzw.
veroffentlicht werden

Kenntnisnahme
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Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt, Schreiben vom 06.06.2025

Stellungnahme

Beschluss

Wir gehen davon aus, dass die drei Gebaude im
Freistellungsverfahren eingereicht werden, da die
Zuordnung der GR nach A 2.2, A2.3, A2.4an-
scheinend alle Baukdrper insgesamt umfasst und das
Nachrechnen dieser Werte bei zeitlich versetzter
Antragsstellung und einer evtl, ungleichen Vertei-
lung problematisch ist (erste kdnnen sich zu Lasten
der nachfolgenden Antrdge mehr GR nehmen).

Kenntnisnahme

Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt
ist kein Freistellungsverfahren maéglich.

Die Festsetzungen sind flr jeden Bauraum eindeutig
zugeordnet (Nutzungsschablonen).

Es steht dem Antragsteller frei, ob er mehrere oder
eine Baugenehmigung einreicht. Da die Gebaude
jedoch in einem engen Nutzungszusammenhang ste-
hen, wird davon ausgegangen, dass eine Baugenehmi-
gung eingereicht wird.

Welche Bedeutung hat dann das Planzeichen A 1.2,
das fiir die Abgrenzung der Haupt-GR Uberflissig
ist, da sich diese nur auf die Baurdume (erkennbare
Einheit) bezieht und die Uberschreitungsméglichkeit
sich dagegen auf alle Grundstiicke bezieht (Haus 2
hat keine Flache flr STP; siehe auch A 4.5)? Dar-
tiber hinaus liefe die Uberschreitungsmaglichkeit
nach A 2.4, 1. Aufzahlungszeichen sonst ins Leere.

Kenntnisnahme

Aufgrund der unterschiedlichen, stadtebaulichen An-
forderungen, die sich aus der GrundstiicksgroRe, -lage
und —zuschnitt ergeben, wurde eine Differenzierung
der jeweils zulassigen Grundflache (A 2.1 und A 2.7)
bezogen auf den Bauraum und der Gesamt-GRZ (A
2.2, A 2.3, A 2.4) bezogen auf das jeweilige Grund-
stuck festgesetzt.

So handelt es sich bei den FI. Nrn. 613/14, 613/24,
613/13 und 613/2 um Einzelgrundstiicke, welche mit
mehreren Einzelgebduden (Baufenster) tberplant sind,
die jedoch fir die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs wiederum in einem funktionellen Nutzungszu-
sammenhang (Tiefgarage) stehen. Eine detaillierte
Erlauterung zu den Festsetzungen der Gesamtversie-
gelung (siehe Festsetzungen A 2.2, A 2.3 und A 2.4)
ist in der Begriindung dokumentiert und durch die
Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen mittels
Perlschurlinie (A 1.2) eindeutig geregelt.

Das Planzeichen A 1.2 bezieht sich auf das Mal3 der
unterschiedlichen Festsetzungen.

Die Festsetzung wird folgendermafBen klargestellt und
erganzt:

Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen, hier:

max. zulassige Grundflache gemaR A 2.1 und Hohen-

kote in Meter Uber Normalhéhen-Null fir die maximal
zuléssige Wand- und Firsthdhe gemag 2.7

Die weiteren Festsetzungen beziehen sich auf alle
Grundstiicke.

Die Begriindung wird wie folgt Uberarbeitet:

Die gesamte zugelassene Wohnanlage wird vom Ver-
band Wohnen im Landkreis Starnberg als preisgebun-
dener Mietwohnungsbau umgesetzt. Die Festsetzung
der Uberschreitungsmoglichkeit fir den gesamten B-
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Planumgriff erméglicht es die genannten Anlagen
gemeinschaftlich Gber die Baufeldgrenzen hinweg zu
errichten und ermdglichen damit eine kostengunstige-
re Realisierung.

Grundstiickseigentimer im Planungsumgriff sind die
Gemeinde und der Verband Wohnen. Das Rechtsver-
héltnis der Beteiligten wird durch die Verbandssat-
zung einerseits und die beabsichtigten Erbbaurechts-
vertrage geregelt. Daher besteht die Gefahr eines sog.
Windhundrennens um die GR allenfalls abstrakt.

ZuA3.5:

Die gesetzliche Definition zur Uberschreitung der
Baugrenzen ist in § 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO gere-
gelt. Es ist der Gemeinde nicht erlaubt, diese gesetz-
liche Regelung durch Festsetzungen zu veréndern.
Wir raten auch davon ab, diesbeziiglich Ausnahmen
festzusetzen, da ansonsten das Freistellungsverfahren
nicht mehr méglich wére.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Uberschreitung fiir Vordacher ist nicht mehr not-
wendig, allerdings wird eine Uberschreitung fur Ter-
rassen festgesetzt.

Die Festsetzung 3.5 wird folgendermaBen gedndert:

3.5 Die festgesetzten Baugrenzen diirfen ausnahms-
weise durch Terrassen um bis zu 3,0 m in der Tiefe
und 8,0 m in der Breite iberschritten werden. Der
Abstand zur Grundstiicksgrenze muss jedoch mind. 2
m betragen.

Der Punkt 6.2 der Begriindung wird folgendermafen
gedndert:

Um eine gewisse Flexibilitat zu ermdglichen diirfen
die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise durch
den Bau von Terrassen tberschritten werden.

Ein Freistellungsverfahren ist durch den einfachen
Bebauungsplan nicht moglich.

Zu A 3.5 (Terrassen):
Diese Festsetzung ist unseres Erachtens entbehrlich
(8 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

Die Festsetzung 3.6 wird gestrichen.
Die Planzeichnung wird entsprechend angepasst.
Die Festsetzung 3.5 wird folgendermafBen gedndert:

3.5 Die festgesetzten Baugrenzen durfen ausnahms-
weise durch Terrassen um bis zu 3,0 m in der Tiefe
und 8,0 m in der Breite Uiberschritten werden. Der
Abstand zur Grundstiicksgrenze muss jedoch mind. 2
m betragen.

ZUA3.T:

Wir raten dringend, den Geltungsbereich aus der
gemeindlichen Abstandsflachensatzung zu entlassen,
da diese die erhdhten Abstandsflachen mit dem
Wohnfrieden und der Ortsgestaltung begriindet. Es
wirde die Satzung unterlaufen, wenn an anderer
Stelle tiber § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ein anderes H
festgesetzt wirde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

GeméR § 3 der Abstandsflachensatzung bleiben in
Bebauungsplanen festgesetzte, abweichende Ab-
standsflachen unberhrt.

Die Abstandsflachen werden innerhalb des Bebau-
ungsplans geregelt. Die Abstandsflachensatzung ist
hiervon nicht betroffen. AuBerhalb des B-Plan-
Umgriffs werden die Abstandsflachen der BayBO
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eingehalten, sodass der Nachbarschutz ausreichend
gewabhrt ist.

Die Festsetzungen werden wie folgt gedndert:

3.7 Die Tiefe der Abstandsflachen wird abweichend
von der Abstandsflachensatzung der Gemeinde i. d. F.
vom 01. Februar 2021 mit 0,4 H, jeweils aber mindes-
tens 3 m festgesetzt, soweit sich durch die Festsetzung
der Baulinie geman A 3.3 keine andere Abstandsfla-
che ergibt.

ZUuA4.2:
Hierzu ist uns keine Rechtsgrundlage ersichtlich.

Kenntnisnahme

Die Gemeinde Tutzing hat die Tutzinger Ortsbau-,
Stellplatz- und Einfriedungssatzung erlassen, welche
die neue Rechtsgrundlage bildet. Diese wird in den
Hinweisen erwéhnt. Die Festsetzung 4.1 entféllt. Die
Anzahl der Stellplatze entspricht nun der Tutzinger
Ortsbau-, Stellplatz- und Einfriedungssatzung sowie
der Stellplatzrichtlinie des Freistaat Bayerns. Die
Begrundung wird entsprechend angepasst.

Da die Tutzinger Ortsbau-, Stellplatz- und Einfrie-
dungssatzung der Gemeinde Tutzing heranzuziehen
ist, ist das Mobilitdtskonzept nicht mehr notwendig.
Die Festsetzung 4.2 entféllt. Die Begriindung wird
entsprechend angepasst.

ZuA4.3:

Es macht wenig Sinn, Fahrradstellplatze auf die
Wohnflache zu beziehen. VVon Seiten des Landrats-
amtes bestehen keine Personalressourcen solche
Festsetzungen im Vollzug zu prifen.

Kenntnisnahme

Es ist der Gemeinde wichtig Fahrradstellplatze zu
beriicksichtigen.

Die Festsetzung A 4.3 (jetzt 4.2) wird folgendermalien
geéndert:

4.2 A Als Bedarf an notwendigen Fahrrad-Stellplatzen
(FSt) werden 2 FSt / Wohnung festgesetzt.

Die Begriindung wird unter Punkt 6.3 folgendermafen
gedndert:

Es sind 2 Fahrrad-Stellplatze pro Wohnung zu erstel-
len, um den Bedarf an notwendigen Fahrrad-
Stellplatzen zu erfillen.

Da sich die rechtliche Grundlage fur die Bemessung
der nachzuweisenden Stellplatze &ndert / gedndert hat
ist das Mobilitatskonzept als Anlage zur Begriindung
nicht mehr notwendig und wird gestrichen. Die Erldu-
terungen dazu unter Punkt 6.3 werden ebenfalls ge-
strichen.

ZuAS5.5:
Wir empfehlen, diese Festsetzung zu streichen.

Kenntnisnahme

An der Festsetzung wird unverandert festgehalten.
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AWISTA-Starnberg, Schreiben vom 13.06.2025

Stellungnahme

Beschluss

Um eine ordnungsgemafe und dauerhafte Abfallent-
sorgung durch dreiachsige Abfallsammelfahrzeuge
zu gewdbhrleisten, weisen wir darauf hin, dass die
Bereitstellung aller Behalter im Holsystem am
nachsten befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsraum
erfolgen muss (vgl. § 15 Abs. 5 Abfallwirtschaftssat-
zung), hier an der Niederebersdorfer Strafe.

Kenntnisnahme

Energienetze Bayern GmbH & Co. KG, Schreiben vom 13.06.2025

Stellungnahme

Beschluss

bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 13.06.25 tei-
len wir mit, daf® mit den Planungen zu BPL Nr. 99
"Schénmoosweg™ Einverstandnis besteht. Bestehen-
de Erdgasleitungen wurden im Zuge der Gebéaude-
riickbauten abgetrennt. Allerdings befindet sich an
der stidlichen Grundstlicksgrenze ein Provisorium.
Anbei dazu unser Bestandsplan (s.u.). Wir bitten
um Beachtung.

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung
Der Bestandsplan wird in der Begriindung unter Kapi-
tel 3.2 ErschlieBung erganzt.

Abwasserverband Starnberger See, Schreiben vom 16.06.2025

Stellungnahme

Beschluss
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3.1 Schmutzwasserbeseitigung

Der Bebauungsplanes Nr. 99 ,,Wohnanlage Schon-
moos“, Gemarkung Tutzing, geht einher mit dem
Anschluss an die zentrale Schmutzwasseranlage des
Abwasserverbandes Starnberger See.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Ablei-
tung von sog. hduslichem Abwasser; spezielle ge-
werbliche Abwasser sind entsprechend vorzubehan-
deln bzw. gesondert zu entsorgen.

Solche gewerblichen und/oder industrielle Abwas-
serableitungen sind in den Unterlagen nicht be-
schrieben.

Der Abwasserverband Starnberger See unterhélt
einen Schmutzwasserkanal, in dem Planungsgebiet
der in den 6ffentlichen Bereich oder im 6ffentlichen
Bereich, Niederebersdorfer Stralle und Sudetendeut-
sche StraRe, umverlegt werden muss.

Bei Flurstlick 613/2 besteht ein Gestattungsvertrag
zwischen dem Abwasserverband Starnberger See,
der Gemeinde Tutzing und dem Verband Wohnen.
Nach 84 des Vertrages tragen die Gemeinde Tutzing
und der Verband Wohnen (Erbbauberechtigte) die
Kosten fiir die Verlegung als Gesamtschuldner.

Die Kosten fir die Neuverlegung des Schmutzwas-
serkanals in der Niederebersdorfer StraRe auf Hohe
Flursticksnummer 613/13 und 613/14 tragt der Ab-
wasserverband Starnberger See, da nach unserer
Aktenlage keine Grunddienstbarkeit zugunsten des
AV vorliegt. Die Kosten fiir die Neuverlegung des
Schmutzwasserkanals auf Héhe Flurstiicksnummer
613/24 tragt die Gemeinde Tutzing. Hier greift der
Gestattungsvertrag zwischen AV und Gemeinde
Tutzing zur Ubertragungsvereinbarung der Kanalisa-
tion.

Uber den Ringkanal wird das Schmutzwasser der
Klaranlage Starnberg zugefiihrt, die die entsprechen-
de Reinigung des Schmutzwassers mit Ableitung in
den Vorfluter (Wirm) sicherstellt.

Die Erschlieungssicherheit des Vorhabens gilt
schmutzwassertechnisch, nach Vorlage der Leitungs-
rechte, falls nétig, als gegeben.

Insbesondere bei Flurstiicksteilungen (,,maf3volle
Nachverdichtung®) ist aber auf gegebenenfalls not-
wendige Grunddienstbarkeiten / Leitungsrechte zu
achten!

Der Abwasserverband ist bei derartigen Vorhaben
nach Mdglichkeit bereits im Vorfeld mit einzubin-
den.

Die entsprechenden Planunterlagen zur Genehmi-
gung eines gegebenenfalls erforderlichen Entwésse-
rungsplans sind beim AV Starnberger See gesondert
einzureichen.

Im Rahmen der hier beschriebenen Stellungnahme

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung

Die Hinweise werden in der Begriindung unter Kapitel
8.2 Hinweise zur Umsetzung aufgenommen.
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zum Bebauungsplan wird die Anschlusssicherheit
beurteilt, die Prifung eines Entwasserungsplans wird
dadurch nicht ersetzt und muss noch gesondert erfol-
gen.

3.2.) Niederschlagwasserbeseitigung

Der Abwasserverband Starnberger See unterhélt
einen Niederschlagswasserkanal, in dem Planungs-
gebiet der im 6ffentlichen Bereich der Sudetendeut-
sche StraRe umverlegt werden muss.

Bei Flurstlick 613/2 besteht ein Gestattungsvertrag
zwischen dem Abwasserverband Starnberger See,
der Gemeinde Tutzing und dem Verband Wohnen.
Nach 84 des Vertrages tragen die Gemeinde Tutzing
und der Verband Wohnen (Erbbauberechtigte) die
Kosten fiir die Verlegung als Gesamtschuldner.

Durch die Verlegung des Niederschlagswasserkanals
in den spéteren Geh-. und Radweg bei Haus 3 erfolgt
auch eine Verlegung der Einleitstelle in den Erlen-
berggraben als Gewasser I11. Ordnung. Der Abwas-
serverband muss deshalb ein wasserrechtliches Ver-
fahren fir die Niederschlagswasserbeseitigung ein-
leiten. Der Genehmigungszeitraum belduft sich tbli-
cherweise auf 6 Monate ab Einreichung des Antra-
ges.

Baldmdglichst sollte deshalb der genaue Umfang des
StraRenbaus geklért werden, um den Planungspro-
zess fur die Kanalverlegung voranzutreiben und die
Genehmigung einzuholen.

Wir weisen darauf hin, dass Auflagen aus dem was-
serrechtlichen Verfahren zu Verzégerungen und
einer Anpassung der Planung fihren kann.

Zur Niederschlagswasserbeseitigung im Einzelnen:

Haus 1 und Haus 2:

Ein Anschluss an den 6ffentlichen Niederschlags-
wasserkanal in der Niederebersdorfer Strafe ist mit
einer gemeinsamen maximalen Einleitmenge von

3 I/s moglich. Grund fir die Einleitbeschrdnkung ist
der geringe Querschnitt des 6ffentlichen Nieder-
schlagswasserkanals. Aufgrund der unklaren Stra-
Renplanung wird derzeit keine Erneuerung und Ver-
groRerung des Kanalstrang vorgesehen. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass der Niederschlags-
wasserkanal Mitte Flurstiick 613/24 endet. Fiir Haus
1 musste durch den Vorhabenstrager (Verband Woh-
nen) eine Kanalverlangerung beantragt werden. Al-
ternativ dazu ist zu prifen, ob die Entwéssrung von
Haus 1 auf Haus 2 angeschlossen werden kann. Ge-
maR den Informationen des Ingenieurbiiro Canzler
ist eine gemeinsame Entwasserung der Geb&aude lber
einen Hausanschluss vorgesehen. Eine Kanalverlan-
gerung scheint damit nicht erforderlich zu sein.

Haus 3:

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung

Die Hinweise werden in der Begriindung unter Kapitel
6.5 Oberflachenwasserbeseitigung erganzt.

Der Bauherr erhélt einen Abdruck dieser Stellung-
nahme mit der bitte um Beriicksichtigung.
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Haus 3 kann mit 3 I/s an den 6ffentlichen Nieder-
schlagswasserkanal in der Sudetendeutschen Strafle
angeschlossen werden.

Am 12.06.2025 erfolgte hinsichtlich der Drossel-
menge eine Abstimmung zwischen Abwasserver-
band Starnberger See und dem Ingenieurbiiro Canz-
ler statt. Die hier genannten Einleitmengen wurden
dem Abwasserverband bestatigt.

Die ErschlieBungssicherheit des VVorhabens ist nie-
derschlagswassertechnisch gegeben.

Insbesondere bei Flurstiicksteilungen (,,mafvolle
Nachverdichtung®) ist aber auf gegebenenfalls not-
wendige Grunddienstbarkeiten / Leitungsrechte zu
achten!

Der Abwasserverband ist bei derartigen Vorhaben
nach Mdglichkeit bereits im Vorfeld mit einzubin-
den.

Wie flr die Schmutzwasserableitung gilt auch fur die
Niederschlagswasserableitung, dass die entsprechen-
den Planunterlagen zur Genehmigung des Entwésse-
rungsplans beim AV Starnberger See gesondert ein-
zureichen sind. Im Rahmen der hier beschriebenen
Stellungnahme zum Bebauungsplan wird die An-
schlusssicherheit beurteilt, die Priifung des Entwas-
serungsplans wird dadurch nicht ersetzt und muss
noch erfolgen.

4.) Ableitung von Grund-, Hang- und Quellwasser

Durch mégliche bauliche Verdichtungen und Hang-
bauweisen kénnte Quell- oder Schichtenwasser ange-
troffen werden.

Deren Einleitung in die Schmutz- und Nieder-
schlagswasserkanale des Abwasserverbandes Starn-
berger See ist gemal} Entwésserungssatzung nicht
gestattet, da es sich nicht um Abwasser handelt.
Entsprechende Voruntersuchungen des Baugrunds
sind hier empfehlenswert. Wir weisen ausdrticklich
darauf hin, dass beim Bau auftretendes Grund-,
Hang- und Quellwasser nicht vom AV Starnberger
See abgeleitet wird. Der AV Starnberger See uber-
nimmt fur eventuell auftretende Schéaden keinerlei
Haftung.

Zu Nr. 15 und 16:
Der Hinweis sollte in der Festsetzung zu den Num-
mern 15 und 16 aufgenommen werden.

Kenntnisnahme und Berlicksichtigung

Die Hinweise werden in der Satzung unter Hinweis
Punkt 15 und in der Begriindung unter Kapitel 3.6.2
Hang- und Schichtenwasser ergénzt.

5.) Nachweis des Uberflutungsschutzes und des
Notwasserweges

Bei Grundstiicken tiber 800 m? abflusswirksamer
Gesamtflache ist gemaR Entwésserungssatzung des

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung

Ein Bericht zum Uberflutungsnachweis nach DIN
1986-100 vom 24.10.2025 wurde durch das Biiro
Grundbaulabor Miinchen GmbH erstellt.
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Abwasserverbandes Starnberger See das Rickhalte-
vermdgen des entsprechenden Grundstiickes bezogen
auf das 5-minitige,30-jéhrliche Regenereignis nach-
zuweisen.

Damit wird sichergestellt, dass beim Versagen der
vorhandenen Regenrickhaltungen auf den Grundsti-
cken Beeintrachtigungen angrenzender Grundstiicke
aus Starkniederschlagen ausgeschlossen werden
kdnnen.

Zudem ist flir den Katastrophenfall mit einem 5-
minltigem, 100-jahrlichen Regenereignis der sog.
Notwasserweg nachzuweisen. Dieser Weg soll auf-
zeigen, wohin Oberflachenwasser aus entsprechen-
den Starkregenereignissen fliel3t, wenn es beim Ver-
sagen der Riickhalteeinrichtungen auf den Grundstu-
cken nicht mehr zurtickgehalten werden kann. Auf
diese Weise wird die Mdglichkeit zur systematischen
Darlegung geschaffen, welche Gebiete bzw. Grund-
stlicke einem erhohten Gefahrdungspotential durch
Niederschlagsabfliisse aus Starkniederschlagsereig-
nissen unterliegen.

Fiir die Bauleitplanung empfehlen wir die ,,Hinweis-
karte Oberflichenabfluss und Sturzflut des LfU
Bayern zu beachten.

Zu Nr. 17 — Schutz vor Uberflutungen infolge von
Starkregen

In den Festsetzungen wird eine Schutzvorkehrung
gegen eindringendes Abwasser aus der Kanalisation
mittels Rickschlagklappe vorgeschlagen. Wir wei-
sen darauf hin, dass gemalR EWS des Abwasserver-
bandes Riickschlag-klappen nicht zugelassen sind.
Der Einbau einer Hebeanlage bietet dagegen einen
wirklichen und dauerhaften Riickstauschutz.

Es kommt zu folgenden Erganzungen:

Begrindung:

Bericht zum Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-
100 wird als Anlage hinzugefugt.

Punkt 3.6 wird wie folgt erganzt:

.,Des Weiteren liegt ein Bericht zum Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986-100 vom Grundbaulabor
Minchen vom 24.10.2025 vor (siehe Anlage). Der
Uberflutungsnachweis erfolgt wegen der kritischen
Gelande- und Bebauungssituation auf Basis eines
100jahrigen Regenereignisses. Die Riickhaltevolumen
werden separat flir das Baufeld Gebaude 1+2 und das
Baufeld Gebaude 3 berechnet.

Es muss eine schadlose Riickhaltung und Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers gewéhrleistet
werden. *

In der Satzung wird in Punkt 17 der Hinweise das
Wort ,,Riickschlagklappen® gestrichen.

6.) Erganzung / Sonstiges

Eine eventuell notwendige temporare Ableitung von
Baugrubenwasser (Grundwasserabsenkung) o.4. ist
rechtzeitig beim Abwasserverband (Einleitgenehmi-
gung in Kandéle) und beim Landratsamt (Wasser-
recht) zu beantragen.

Im Ubrigen ist die Entwésserungssatzung (EWS) des
Abwasserverbandes nebst Zusétzlichen Technischen
Bestimmungen (ZTB) grundsétzlich zu beachten und
rechtlich bindend!

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung

Die Hinweise werden in der Begriindung unter Kapitel
8.2 Hinweise zur Umsetzung aufgenommen.

7.) Oberflachenabfluss aullerhalb des Bebauungspl-
angebietes

Von den Flursticksnummern 613/25 sowie 611/2
(Gemarkung Tutzing) lauft Niederschlagswasser /
Oberflachenabfluss und vermutlich auch ein Teil der
Entwésserung des Bahndammes durch das Bebau-
ungsplangebiet tber Flurstiick 613/24, 613 und im
weiteren Verlauf durch Privatgrundsticke bis zum

Kenntnisnahme

Die Thematik sowie entsprechende Ldsungsansatze
werden in enger Abstimmung zwischen dem Verband
Wohnen, dem Abwasserverband Starnberg und der
Gemeinde Tutzing erarbeitet und im Rahmen der
Bauausfiihrung umgesetzt.
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Erlenberggraben. Durch die Errichtung der Gebaude
1 und 2 mit gemeinsamer Tiefgarage wird die ver-
rohrte Ableitung unterbrochen. Derzeit besteht fur
dieses Problem keine L&sung.

Der Abwasserverband schlégt deshalb die Errichtung
einer Geldndemulde auf Flurstiick 613/25 sowie eine
Unterquerung des Schonmoosweges mittels Rohrlei-
tung (Flur 611/2) und eine offene Durchleitung in
Form eines Grabens Uber Flur 613/24 vor. Ein An-
schluss an das Niederschlagswassernetz des Abwas-
serverbandes in der Niederebersdorfer Stralle sorgt
fur die weitere Ableitung der Wésser in den Erlen-
berggraben.

Die Bau- und Unterhaltspflicht wiirde nach unserem
Verstandnis bei der Gemeinde Tutzing liegen. Zu-
gunsten der Gemeinde Tutzing ist ein Leitungsrecht
als Dienstbarkeit im Grundbuch einzutragen.

Unseren Vorschlag haben wir in beigefligter Skizze
dargestellt. (s.u.)

Blau: Muldenflache zur Rickhaltung und Sammlung
des Niederschlagswassers sowie Oberflachenabfluss.
Die Muldenausbildung ist hinsichtlich der Gestal-
tung und der Verkehrssicherheit (maximal 35 cm
Einstautiefe) mit der Gemeinde Tutzing abzustim-
men.

Lila: Rohrleitung mit minimaler Uberdeckung unter
dem Schénmoosweg.

Griin: offener Graben zur Uberquerung der Tiefgara-
gendecke und als gestalterisches Element. Einlauf-
bauwerk (Rohranfang) fiir Anschluss an den Nieder-
schlagswasserkanal in der Niederebersdorfer Strale.
Alternativ zum offenen Graben kann eine Rohrlei-
tung mit minimaler Uberdeckung zwischen Gelan-
deoberkante und Tiefgaragenoberkante gepriift wer-
den.

Als Rohrmaterial empfehlen wir aufgrund einer
geringen Uberdeckung Fa. Funke PVC-U HS SN16
(Hochlastrohr).

1

/o
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Landratsamt Starnberg, Untere Immissionsschutzbehdrde, Schreiben vom 13.06.2025

(Eingang 16.06.2025)

Stellungnahme

Beschluss

Aus den Festsetzungen geht nicht hervor, dass die
Tiefgaragenrampen einzuhausen sind. In Festsetzung
A 4.8 sollte vor dem letzten Satz daher folgender
Satz eingefiigt werden: ,,Tiefgaragenrampen sind
einzuhausen.” In Nr. 6.3 der Begriindung ist der
letzte Satz so umzuformulieren, dass klar wird, dass
Tiefgaragenrampen einzuhausen sind.

Kenntnisnahme

Die schalltechnische Untersuchung von Miiller-BBM
Industry Solutions GmbH wurde Uberarbeitet und
dahingehend klargestellt.

Die Festsetzung 8.4 wird wie folgt geédndert:

., Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Die Decken
und Seitenwénde der eingehaus-ten Rampen Einfahr-
ten zu den Tiefgaragen sind im Ein- und Ausfahrtsbe-
reich schall-absorbierend auszufiihren (Absorptions-
grad aMittelwert > 0,60). Garagentore miissen, dem
Stand der Larmminderungstechnik entsprechend,
baulich so ausgefiihrt werden, dass es bei deren Off-
nen und SchlieRen zu keiner maRgebenden Erhéhung
der Gerduschsituation kommt. Regenrinnen sind
larmarm auszufiihren (z. B. mit verschraubten Gussei-
senplatten).

Die Begriindung wird unter 6.3 folgendermaBen geén-
dert:

Einhausungen von Tiefgaragenrampen miissen einen
Mindestabstand von 5,0 m zur nachsten o6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

In Festsetzung A 8.2 empfehlen wir den Passus
,,Wohn- und Aufenthaltsriaume* durch ,,schutzbe-
diirftige Aufenthaltsrdume® zu ersetzen.

Kenntnisnahme und Beachtung
Die Festsetzung A 8.2 wird wie folgt gedndert:

,An den gemdf; A 8.1 gekennzeichneten Fassaden sind
fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume die Vorgaben
der DIN 4109-1:2018 zur aus-reichenden Schalldam-
mung der AuBenbauteile gegen AuRenlarm zu bertick-
sichtigen.

In Nr. 6.8.2 der Begriindung sollte noch die erschit-
terungstechnische Untersuchung von Miller-BBM
vom 28.03.2024 aufgenommen werden.

Kenntnisnahme und Beachtung

Punkt 6.8.2 der Begriindung wird wie folgt ergénzt:
Zu dem Bebauungsplan liegt eine Erschitterungstech-
nische Untersuchung der Miller-BBM Industry Solu-
tions GmbH vor (Bericht Nr. M179830/01 v.
28.03.2024).

In Nr. 6.8.3 der Begriindung ist der Passus ,,Immis-
sionsrichtwerte der 24. BImSchV* durch ,,Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fiir Immissionsorte in-
nerhalb von Gebaduden® zu ersetzen. Grund: Das
Bayerische Landesamt fir Umwelt empfiehlt zur
Beurteilung der sekunddren Luftschallimmissionen
die Anwendung der Immissionsrichtwerte ,,innen”

Kenntnisnahme und Beachtung
Punkt 6.8.3 der Begriindung wird wie folgt geéndert:
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Immission-

sorte innerhalb von Geb&uden kdnnen ebenfalls auf
dem gesamten Plangebiet eingehalten werden. Es sind

Sitzung des
Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 18.11.2025

Seite 22 von 37




der TA Larm. Darlber hinaus sind in der 24. BIm- keine MalRnahmen zur Reduzierung der sekundaren

SchV keine Immissionsrichtwerte genannt; diese Luftschallimmissionen notwendig.

bezieht sich auf die Immissionsgrenzwerte der 16.

BImSchV.

Hinweis zum Baularm: Kenntnisnahme

Es handelt sich um ein groRrdumiges Bauprojekt, Der Bauherr erhélt einen Abdruck dieser Stellung-
was mit erheblichen Larmimmissionen verbunden nahme mit der Bitte um Beriicksichtigung.

ist. Zudem mussen weitreichende Abbrucharbeiten
durchgefiihrt werden. Auch diese sind i.d.R. mit
erheblichem Larm verbunden.

Der Bauherr ist als ,,Zustandsstorer* dafiir verant-
wortlich, dass ausgehend von seiner Baustelle schad-
liche Umwelteinwirkungen — und hierzu zahlt der
Baularm - verhindert werden, die unter Beachtung
der Verhaltnismé&Rigkeit und nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind. Keine schédlichen Um-
welteinwirkungen sind regelmaRig zu unterstellen,
wenn die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm
(AVV Bauléarm) eingehalten werden.

Konkrete Ausfiihrungen zum Thema Bauldrm kon-
nen unter baulaermportal.de dem Merkblatt ,,Bau-
larm* entnommen werden.

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zur benachbarten
Wohnbebauung und der l&rmintensiven Abbruch-
und BaumaRnahmen sind Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der AVV Bauldrm nicht aus-
zuschlieRen. Erfahrungen der vergangenen Jahre
haben gezeigt, dass bei Beschwerden aus der Nach-
barschaft haufig mit einer Einstellung der BaumaR-
nahmen bis zur konkreten Sachverhaltsklarung zu
rechnen ist.

Um eine Einstellung der BaumaBBnahmen und die
damit verbundenen zeitlichen Verzdgerungen zu
vermeiden, wird daher dringend empfohlen, bereits
vor Beginn der Baumafnahmen (inkl. Abbrucharbei-
ten) seitens des Bauherren ein Konzept erarbeiten zu
lassen, wie die Anforderungen der AVV Bauléarm
eingehalten werden kdnnen und dieses im Rahmen
einer Bauldrmprognose durch einen Fachgutachter
nachvollziehbar darlegen zu lassen.

Der Gemeinde wird nahegelegt, einen entsprechen-
den Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit:

Mitglieder der WEG Schénmoosweg 11, Schreiben vom 03.06.2025

| Stellungnahme | Beschluss
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Hiermit legen wir, die Mitglieder der Wohneigen-
tumsgemeinschaft (WEG) Schonmoosweg 11, als
unmittelbar betroffene Nachbarn Einspruch gegen
den o0.g. Bebauungsplan, insbesondere im Hinblick
auf die geplante Bebauung von Haus 2 und 3. Unser
Einspruch stiitzt sich auf folgende Punkte:

Kenntnisnahme

Fehlerhafte baurechtliche Grundlage und unzul&ssige
Einmessung

Die Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans ist
rechtlich fehlerhaft, da unser Grundstiick mit dem
darauf errichteten 6-Parteien-Haus nicht den bau-
rechtlichen Vorschriften entspricht. Die norddstliche
Hausspitze bertihrt die Grundstiicksgrenze, obwohl
ein Mindestabstand von 2,5 bis 3 Metern erforderlich
ist.

Dieses Geb&ude (unser Haus) hatte in dieser Form
niemals genehmigt oder verkauft werden dirfen,
doch die fehlerhafte Einmessung wurde vor Jahr-
zehnten dennoch vorgenommen. Dass und von wem
dies erfolgt ist, sei dahingestellt - jedoch darf eine
solche rechtswidrige BezugsgréfRRe nicht Grundlage
fiir weitere baurechtliche Entscheidungen sein.

Kenntnisnahme

Das Gebaude Nr. 11/13 auf FI. Nr. 613/20 liegt nicht
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Auswirkungen auf die Wohnqualitét, Sicherheit und
Wertminderung

Die fehlerhafte Grundstiickseinteilung fiihrt nun
dazu, dass die neuen Gebaude (Haus 2 und 3) mit
unzureichenden Abstandsflachen néher an unser
Haus heranrticken als die urspriinglichen Gebaude es
taten. Dies hat erhebliche negative Auswirkungen
auf die Wohngqualitat und Sicherheit der Bewohner
und bringt Thnen weniger Licht und Luft zum Leben.

Verschattung: Die geplante Bebauung mit Haus 2
und 3 verringert das Tageslicht erheblich und ver-
schlechtert die Lebensqualitét der Anwohner, die
durch die beengte Lage am Bahndamm ohnehin
schon beeintrachtigt ist. Gerade die norddstliche
Seite wird massiv betroffen sein.

Brandschutz: Eine zu dichte Bebauung fiihrt zu er-
hoéhten Risiken bei Branden, da Sicherheitsabstande
nicht eingehalten werden kénnen. Dies gefahrdet die
Bewohner und erhéht langfristig die Versicherungs-
pramien.

Kenntnisnahme

Die Abstandsflachen der neu geplanten Gebdude lie-
gen vollstandig auf eigenen Flurgrundstiick mit FI. Nr.
613/2, 613/13, 613/24 und 613/14, so dass das Grund-
stiick der Nachbarn mit FI. Nr. 613/20 nicht berthrt
wird.

Zwischen den Neubauten und dem bestehenden Nach-
bargeb&ude werden die gesetzlichen Abstandsflachen
eingehalten. Dadurch sind die Schutzziele eingehalten
und der Schutz der Nachbarn gewahrleistet. Es wird
ausreichend Belichtung, Belliftung, Brandschutz,
Schallschutz und die Wahrung des nachbarliche
Wohnfriedens gewéhrleistet.

Eine Verschattung des Nachbargebdudes findet nicht
statt. Im Rahmen des Bebauungsplans wurde eine
Besonnungsstudie in Auftrag gegeben, welche eine
ausreichende Belichtung nachweist.

Die Begriindung wird folgendermalien geéndert:

Punkt 6.2.2 Besonnungsstudie

Durch die geplanten Neubauten erfahren die angren-
zenden Gebaude eine Verbauung, die Auswirkungen
auf die Besonnung der Bestandsgebaude hat. Betrof-
fen ist das Grundstiick mit den FI.Nr. 613/20 und
613/7.

Um mdgliche Verschattungseffekte durch die Neube-
bauung zu untersuchen und zu visualisieren wurde
eine Besonnungsstudie erstellt, die den Sonnenstand
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und den Schattenwurf am 21. Marz tber den gesamten
Tagesverlauf simuliert.

Die Sonnenlichtdauer wurde ermittelt, indem in einer
3D-Visualisierung der bestehenden Gebaude und der
geplanten Neubauten der Sonnenverlauf und die damit
verbundene Besonnungssituation anhand der wahren
Ortszeit simuliert wurden.

Die grafische Darstellung in zeitlicher Reihenfolge
ergibt, dass die von den Neubauten beeinflussten
Gebaude am Schonmoosweg 11 und 13 mit FL.Nr.
613/20 und an der BrauhausstraRe 18 mit FI.Nr.
613/7 zwischen 9 Uhr und 14 Uhr (iber mindestens 5
Stunden direkte Besonnung erhalten. Damit ist fiir den
gewahlten Stichtag am 21. Mérz die Einstufung fur die
Besonnung gem. DIN EN 17037 hoch und auch die
Anforderungen der DIN 5034-1 werden zur Tag- und
Nachtgleiche eingehalten.

Es werden die Graphiken mit Darstellung der einzel-
nen Uhrzeiten beigefiigt.

Das Gebaude 11/13 auf FI.Nr. 613/20 verhalt sich
selber nicht abstandsflachentreu.

Der Abstand der Neubauten zu den Nachbargebduden
liegt deutlich uber 5 m, so dass ein Branduberschlag
ausgeschlossen werden kann. Im Ubrigen werden die
Vorgaben zum vorbeugenden Brandschutz (z.B. Fla-
chen fur die Feuerwehr) im Rahmen der Bauleitpla-
nung berlcksich-tigt. In der Ausfihrungsplanung sind
alle weiteren Vorgaben zum Brandschutz einzuhalten.

Schallimmissionen - doppelte Belastung durch Bahn
und Gebé&ude:

Unser Haus liegt in unmittelbarer Né&he der verlan-
gerten Bahnsteige, die rund um die Uhr mit Laut-
sprecherdurchsagen der Bahn beschallt werden. Die
geplanten Gebaude der Wohnanlage mit ihren mas-
siven Fronten wiirden diesen Schall zuriickwerfen,
sodass wir eine doppelte Schallbelastung hinnehmen
missten.

Diese zusatzliche Larmbelastung stellt eine erhebli-
che Beeintrachtigung der Wohnqualitdt dar und muss
bei der Planung berucksichtigt werden. Es ist nicht
hinnehmbar, dass durch die neue Bebauung die oh-
nehin schon bestehende hohe Schallimmission durch
den Bahnbetrieb fur uns noch verstarkt wird.

Kenntnisnahme

Wie bereits erwahnt ist das Gebaude Nr. 11/13 auf FI.
Nr. 613/20 nicht Teil des Bebauungsplans.

Durch die Neubauten werden keine beeintréchtigen-
den L&rmemissionen verursacht.

Auf dem Grundstiick der Planung war bereits vorher
eine massive Wohnbebauung vorhanden. Aufgrund
von geringfiigig hoherer Bauhthe bzw. einem gering-
fugigen heranriicken an den Einwender und verbrei-
tern der Stirnfassade des neuen Baukdrpers, kénnen
im Vergleich zu der vorangegangenen Bauform an der
Siidostfassade geringe Pegelerhthungen hervorgeru-
fen werden. Mit einer Uberschreitung der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) Tags
und 49 dB(A) nachts ist jedoch an der Stidostfassade
des Einwenders nicht zu rechnen.

Stellplatzmangel und unzureichendes Mobilitéts-
konzept

Das mit dem Bebauungsplan verbundene Mobilitats-
konzept des Verbandes Wohnen sieht eine massive

Die Stellpléatze der Neubauten werden auf den eigenen
Flurgrundstiicken nachgewiesen. Die Anzahl der
Stellplatze entspricht der Tutzinger Ortsbau-, Stell-
platz- und Einfriedungssatzung sowie der Stellplatz-
richtlinie des Freistaat Bayerns.
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Verringerung der Stellpléatze vor. Dies ist nicht prak-
tikabel, da bereits jetzt ein erheblicher Stellplatz-
mangel besteht.

Laut Bebauungsplan und Mobilitatskonzept wird ein
Stellplatzschlissel von 0,6 zugrunde gelegt. Dem-
nach entstehen fiir 59 Wohneinheiten 38 Stellplatze.
Nicht berucksichtigt wird dabei, dass im Anwesen
Schonmoosweg 7 + 9 zwdIf Wohneinheiten beste-
hen, deren Parkplatze bei der Renovierung vom
Verband Wohnen eliminiert wurden und im Rahmen
der Neubauten Schénmoos dann mit integriert wer-
den sollen. Auch fiir das Anwesen Schénmoosweg
11 sind nur unzureichend Stellplatze vorhanden. So
gesehen, sind dann fiir insgesamt 77 Wohneinheiten
lediglich 38 Stellplatze vorgesehen.

Schon jetzt ist die Parkplatzsituation durch
Fremdparker (Bahnfahrer, Abstellen von Wohnanhé-
ngern, Baumaschinen, Besucher, Lieferfahrzeuge,
Handwerker, etc.) mehr als angespannt. Durch den
geplanten Neubau und deren unzureichende Park-
raumschaffung ergébe sich flr das Schénmoos so
eine Parksituation, bei der Lieferanten, Handwerker,
externe Hausmeister, etc. keine Abstellmdglichkeiten
fiir ihre Lieferwégen finden mit der Folge, dass die
Anwohner auch nicht mehr ausreichend versorgt
werden kénnen. Auch Besucher der Anwohner ste-
hen vor dem gleichen Problem.

Dies ergibt eine Gemengelage, die sich sehr auf das
gesellschaftliche Miteinander auswirken wird, nach-
barschaftliche Streitigkeiten sind so vorprogram-
miert. Ein gewiinschtes gedeihliches und entspanntes
Miteinander wird so verhindert.

Die Stellplatze fur die Nachbargebaude Nr. 11/13
werden nicht innerhalb des Bebauungsplans geregelt.

Die Gemeinde Tutzing hat in mehreren Gespréchen
Vorschlage zur gemeinsamen Regelung der Stellplatze
fur die WEG gemacht, welche von Seiten der WEG
nicht angenommen worden sind. Es gab mehrere Ver-
suche sich mit der WEG des Gebaudes Nr. 11/13 einig
zu werden und diese innerhalb des Bebauungsplans zu
regeln.

Die Regelung der Stellplatznutzung zwischen den
Nachbarn ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung; sie
ist unter den Beteiligten zivilrechtlich zu regeln.

Sicherstellung der Zufahrt fiir Rettungsdienste und
Lieferverkehr

Es muss geklart werden, wie die Zufahrt zu unserem
Haus Schénmoosweg 11 gewéhrleistet wird, damit
Feuerwehr, Notdienste, Handwerker und Lieferanten
unser Haus erreichen konnen. In diesem Zusammen-
hang weisen wir vorsorglich auf unser im Grundbuch
eingetragenes Geh- und Fahrtrecht hin. Die geplante
Bebauung darf nicht dazu flihren, dass die Zufahrts-
wege eingeschrankt werden und im Notfall Rettungs-
fahrzeuge behindert werden. Dies ist eine Sicher-
heitsfrage, die dringend geklart werden muss.

Kenntnisnahme

Die Zuwegung fur das Grundstiick mit FI. Nr. 613/20
wird durch das Geh-Fahrt- und Leitungsrecht auf FI.
Nr. 613/2 gewahrleistet.

Bestehende Dienstbarkeiten werden durch den Bebau-
ungsplan nicht berihrt.

Wertminderung der Immobilie: Die WEG konnte
eine so drastische Bauverdichtung wie jetzt geplant
nicht vorhersehen, wodurch ihre betroffene Immobi-
lie deutlich an Wert verlieren wirde.

Kenntnisnahme.

Forderung - Uberarbeitung des Bebauungsplans

Da der Bebauungsplan auf einer rechtswidrigen
baurechtlichen Grundlage basiert und eine unzumut-
bare Verdichtung fiir die Anwohner mit sich bringt,
fordern wir eine Neubewertung der Abstandsflachen-

Kenntnisnahme

Es wurden bereits mehrere Versuche der Gemeinde
Tutzing unternommen, um eine Einigung mit der
WERG zu erzielen. Es gab hierzu keine Riickmeldung
von Seiten der Eigentiimergemeinschaft und somit
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regelungen und eine Uberarbeitung des Plans mit
Berlicksichtigung unserer Einwande.

Eine Wohnbebauung muss den Anforderungen an
Sicherheit, Wohnqualitat und Verkehrsinfrastruktur
gerecht werden und darf nicht auf einer fehlerhaften
Grundstiickseinteilung fulien.

kein Interesse an einer gemeinsamen Regelung.

Die Gemeinde Tutzing halt an dem Bebauungsplan
fest.

Die WEG-Mitglieder betonen, dass sie gerne zu evtl.
weiteren klarenden Gesprachen bereit sind.

Kenntnisnahme

Architekt Bauherr, Schreiben vom 12.06.2025

Stellungnahme

Beschluss

Dach TG Einhausung:

Das Dach der Tiefgarageneinhausung soll auch mit
der Option eines Walmdaches ausgefiihrt werden
kénnen.

Kenntnisnahme.

Nach Ruckmeldung der Bauherren und der Architek-
ten wird die Option eines Walmdaches fiir die Tiefga-
rageneinhausung nicht mehr gewiinscht und kann
somit entfallen.

Es kommt zu keiner Anderung der Planunterlagen.

Licht- und Luftschachte:

In Folge des Niederschlagswassers und des Oberfla-
chenwassers sind die Liftungsschéchte zu iberda-
chen und als aus dem Gelande hervortretende Volu-
men auszufiihren. Hier ist noch ein Passus erforder-
lich. Die genaue Ausfiihrungsart ist noch mit Grund-
labor in Abstimmung. Ebenso ist noch die genaue
Lage und Anzahl in Abstimmung.

Kenntnisnahme

Die Planung der Luftungsschéchte durch die Architek-
ten ist erfolgt.

Die Satzung wird folgendermalien ergénzt:

4.8.1 Notwendige Liftungsschéchte der Tiefgarage
sind als untergeordnete Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO auch auRerhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflachen innerhalb des Baulandes zulassig. Die
Gesamtgrundflache aller Liftungsschéachte darf insge-
samt maximal 10 m2 betragen. Die Oberkante der
Luftungsschéachte darf maximal 0,60 m tber dem
natlrlichen Gelande liegen.

Hohe Stitzmauern:

Die maximale Stiitzmauerhohe bitten wir auf 1,4m
zu erhohen. Schnitt im Bereich der TG-Einfahrt
anbei. (s.u.)

Sofern die an das Erdreich angrenzende Mauer als
Teil der Rampeneinhausung aufgefasst wird kann der
Punkt entfallen. Teilschnitt TG-Tor anbei. (s.u.)

Kenntnisnahme.

Nach Ruckmeldung der Bauherren und der Architek-
ten ist eine Erhéhung der Stlitzmauerhdhe nicht not-
wendig.

Es kommt zu keiner Anderung der Planunterlagen.
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Schnitt im Bereich des Tiefgaragentores
Haus 1

Vertreter der WEG Schénmoosweg 11, Schreiben vom 11.06.2025 (Eingang 16.06.2025)

Stellungnahme

Beschluss

Als Vertreter der WEG Schénmoosweg 11, 82327
Tutzing erheben wir Einspruch gegen den Bebau-
ungsplan Nr. 99 ,,Wohnanlage Schéonmoos*, Gemar-
kung Tutzing, vom 29.04.2025 (erneute Billigung),
11.09.2024 (Billigung) mit nachfolgender Stellung-
nahme. Der Einspruch stutzt sich auf folgende, von
den Eigentumern vorgebrachten Punkte:

Kenntnisnahme

Fehlerhafte baurechtliche Grundlage und unzuldssige
Einmessung

Die Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans ist
rechtlich fehlerhaft, da unser Grundstiick mit dem
darauf errichteten 6-Parteien-Haus nicht den bau-
rechtlichen Vorschriften entspricht. Die norddstliche
Hausspitze berthrt die Grundstiicksgrenze, obwohl
ein Mindestabstand von 2,5 bis 3 Metern erforderlich
ist.

Dieses Gebéude (unser Haus) hatte in dieser Form
niemals genehmigt oder verkauft werden dirfen,
doch die fehlerhafte Einmessung wurde vor Jahr-
zehnten dennoch vorgenommen. Dass und von wem
dies erfolgt ist, sei dahingestellt - jedoch darf eine
solche rechtswidrige BezugsgroRRe nicht Grundlage
fur weitere baurechtliche Entscheidungen sein.

Kenntnisnahme

Das Gebéude Nr. 11/13 auf FI. Nr. 613/20 liegt nicht
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Auswirkungen auf die Wohnqualitét, Sicherheit und
Wertminderung

Die fehlerhafte Grundstiickseinteilung fiihrt nun
dazu, dass die neuen Gebdude (Haus 2 und 3) mit
unzureichenden Abstandsflachen ndher an unser
Haus heranriicken als die urspriinglichen Gebadude es
taten. Dies hat erhebliche negative Auswirkungen
auf die Wohnqualitat und Sicherheit der Bewohner
und bringt Ihnen weniger Licht und Luft zum Leben.

Verschattung: Die geplante Bebauung mit Haus 2
und 3 verringert das Tageslicht erheblich und ver-

Kenntnisnahme

Die Abstandsflachen der neu geplanten Gebaude lie-
gen vollstandig auf eigenen Flurgrundstiick mit FI. Nr.
613/2, 613/13, 613/24 und 613/14, so dass das Grund-
stiick der Nachbarn mit FI. Nr. 613/20 nicht berthrt
wird.

Zwischen den Neubauten und dem bestehenden Nach-
bargebdude werden die gesetzlichen Abstandsflachen
eingehalten. Dadurch sind die Schutzziele eingehalten
und der Schutz der Nachbarn gewahrleistet. Es wird
ausreichend Belichtung, Belliftung, Brandschutz,
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schlechtert die Lebensqualitat der Anwohner, die
durch die beengte Lage am Bahndamm ohnehin

schon beeintréchtigt ist. Gerade die norddstliche

Seite wird massiv betroffen sein.

Brandschutz: Eine zu dichte Bebauung fuhrt zu er-
hoéhten Risiken bei Bréanden, da Sicherheitsabstédnde
nicht eingehalten werden kénnen. Dies gefahrdet die
Bewohner und erhéht langfristig die Versicherungs-
pramien.

Schallschutz und die Wahrung des nachbarliche
Wohnfriedens gewahrleistet.

Eine Verschattung des Nachbargeb&udes findet nicht
statt. Im Rahmen des Bebauungsplans wurde eine
Besonnungsstudie in Auftrag gegeben, welche eine
ausreichende Belichtung nachweist.

Die Begriindung wird folgendermalien geéndert:
Punkt 6.2.2 Besonnungsstudie

Durch die geplanten Neubauten erfahren die angren-
zenden Gebaude eine Verbauung, die Auswirkungen
auf die Besonnung der Bestandsgeb&ude hat. Betrof-
fen ist das Grundstiick mit den FI.Nr. 613/20 und
613/7.

Um mdgliche Verschattungseffekte durch die Neube-
bauung zu untersuchen und zu visualisieren wurde
eine Besonnungsstudie erstellt, die den Sonnenstand
und den Schattenwurf am 21. Marz iber den gesamten
Tagesverlauf simuliert.

Die Sonnenlichtdauer wurde ermittelt, indem in einer
3D-Visualisierung der bestehenden Geb&ude und der
geplanten Neubauten der Sonnenverlauf und die damit
verbundene Besonnungssituation anhand der wahren
Ortszeit simuliert wurden.

Die grafische Darstellung in zeitlicher Reihenfolge
ergibt, dass die von den Neubauten beeinflussten
Gebaude am Schénmoosweg 11 und 13 mit FL.Nr.
613/20 und an der Brauhausstrafe 18 mit FI.Nr.
613/7 zwischen 9 Uhr und 14 Uhr iber mindestens 5
Stunden direkte Besonnung erhalten. Damit ist fir den
gewahlten Stichtag am 21. Marz die Einstufung fur die
Besonnung gem. DIN EN 17037 hoch und auch die
Anforderungen der DIN 5034-1 werden zur Tag- und
Nachtgleiche eingehalten.

Es werden die Graphiken mit Darstellung der einzel-
nen Uhrzeiten beigefiigt.

Das Gebaude 11/13 auf FI. Nr. 613/20 verhalt sich
selber nicht abstandsflachentreu.

Der Abstand der Neubauten zu den Nachbargeb&uden
liegt deutlich tber 5 m, so dass ein Branduberschlag
ausgeschlossen werden kann. Im Ubrigen werden die
Vorgaben zum vorbeugenden Brandschutz (z.B. Fla-
chen fur die Feuerwehr) im Rahmen der Bauleitpla-
nung berdcksichtigt. In der Ausfiuihrungsplanung sind
alle weiteren VVorgaben zum Brandschutz einzuhalten.

Schallimmissionen - doppelte Belastung durch Bahn
und Geb&ude:

Unser Haus liegt in unmittelbarer Néhe der verlan-
gerten Bahnsteige, die rund um die Uhr mit Laut-

Kenntnisnahme

Wie bereits erwahnt ist das Gebaude Nr. 11/13 auf FI.
Nr. 613/20 nicht Teil des Bebauungsplans.
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sprecherdurchsagen der Bahn beschallt werden. Die
geplanten Gebaude der Wohnanlage mit ihren mas-
siven Fronten wirden diesen Schall zuriickwerfen,
sodass wir eine doppelte Schallbelastung hinnehmen
mussten.

Diese zusdtzliche Larmbelastung stellt eine erhebli-
che Beeintrachtigung der Wohnqualitat dar und muss
bei der Planung beriicksichtigt werden. Es ist nicht
hinnehmbar, dass durch die neue Bebauung die oh-
nehin schon bestehende hohe Schallimmission durch
den Bahnbetrieb fur uns noch verstarkt wird.

Durch die Neubauten werden keine beeintréchtigen-
den Larmemissionen verursacht.

Auf dem Grundstlck der Planung war bereits vorher
eine massive Wohnbebauung vorhanden. Aufgrund
von geringfiigig hoherer Bauhthe bzw. einem gering-
fugigen heranriicken an den Einwender und verbrei-
tern der Stirnfassade des neuen Baukdrpers, kdnnen
im Vergleich zu der vorangegangenen Bauform an der
Siidostfassade geringe Pegelerhéhungen hervorgeru-
fen werden. Mit einer Uberschreitung der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) Tags
und 49 dB(A) Nachts ist jedoch an der Siidostfassade
des Einwenders nicht zu rechnen.

Stellplatzmangel und unzureichendes Mobilitatskon-
zept

Das mit dem Bebauungsplan verbundene Mobilitéts-
konzept des Verbandes Wohnen sieht eine massive
Verringerung der Stellplatze vor. Dies ist nicht prak-
tikabel, da bereits jetzt ein erheblicher Stellplatz-
mangel besteht.

Laut Bebauungsplan und Mobilitatskonzept wird ein
Stellplatzschlissel von 0,6 zugrunde gelegt. Dem-
nach entstehen fiir 59 Wohneinheiten 38 Stellplatze.
Nicht berucksichtigt wird dabei, dass im Anwesen
Schonmoosweg 7 + 9 zwolf Wohneinheiten beste-
hen, deren Parkplatze bei der Renovierung vom
Verband Wohnen eliminiert wurden und im Rahmen
der Neubauten Schénmoos dann mit integriert wer-
den sollen. Auch fur das Anwesen Schénmoosweg
11 sind nur unzureichend Stellplatze vorhanden. So
gesehen, sind dann fur insgesamt 77 Wohneinheiten
lediglich 38 Stellpléatze vorgesehen.

Schon jetzt ist die Parkplatzsituation durch
Fremdparker (Bahnfahrer, Abstellen von Wohnanhé-
ngern, Baumaschinen, Besucher, Lieferfahr-zeuge,
Handwerker, etc.) mehr als angespannt. Durch den
geplanten Neubau und deren unzureichende Park-
raumschaffung ergébe sich flr das Schénmoos so
eine Parksituation, bei der Lieferanten, Handwerker,
externe Hausmeister, etc. keine Abstellmdglichkeiten
fur ihre Lieferwégen finden mit der Folge, dass die
Anwohner auch nicht mehr ausreichend versorgt
werden kénnen. Auch Besucher der Anwohner ste-
hen vor dem gleichen Problem.

Dies ergibt eine Gemengelage, die sich sehr auf das
gesellschaftliche Miteinander auswirken wird, nach-
barschaftliche Streitigkeiten sind so vorprogram-
miert. Ein gewlinschtes gedeihliches und entspanntes
Miteinander wird so verhindert.

Die Stellplétze der Neubauten werden auf den eigenen
Flurgrundstiicken nachgewiesen. Die Anzahl der
Stellplatze entspricht der Tutzinger Ortsbau-, Stell-
platz- und Einfriedungssatzung sowie der Stellplatz-
richtlinie des Freistaat Bayerns.

Die Stellplatze fir die Nachbargebdude Nr. 11/13
werden nicht innerhalb des Bebauungsplans geregelt.

Die Gemeinde Tutzing hat in mehreren Gespréchen
Vorschlage zur gemeinsamen Regelung der Stellplatze
fur die WEG gemacht, welche von Seiten der WEG
nicht angenommen worden sind. Es gab mehrere Ver-
suche sich mit der WEG des Geb&udes Nr. 11/13 einig
zu werden und diese innerhalb des Bebauungsplans zu
regeln

Die Regelung der Stellplatznutzung zwischen den
Nachbarn ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung; sie
ist unter den Beteiligten zivilrechtlich zu regeln.

Sicherstellung der Zufahrt fur Rettungsdienste und
Lieferverkehr

Es muss geklart werden, wie die Zufahrt zu unserem

Kenntnisnahme

Die Zuwegung fiir das Grundsttick mit FI. Nr. 613/20
wird durch das Geh-Fahrt- und Leitungsrecht auf FI.
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Haus Schénmoosweg 11 gewahrleistet wird, damit
Feuerwehr, Notdienste, Handwerker und Lieferanten
unser Haus erreichen kodnnen. In diesem Zusammen-
hang weisen wir vorsorglich auf unser im Grundbuch
eingetragenes Geh- und Fahrtrecht hin. Die geplante
Bebauung darf nicht dazu fiihren, dass die Zufahrts-
wege eingeschrankt werden und im Notfall Rettungs-
fahrzeuge behindert werden. Dies ist eine Sicher-
heitsfrage, die dringend geklart werden muss.

Nr. 613/2 gewdhrleistet.
Bestehende Dienstbarkeiten werden durch den Bebau-
ungsplan nicht berihrt.

Wertminderung der Immobilie: Die WEG konnte
eine so drastische Bauverdichtung wie jetzt geplant
nicht vorhersehen, wodurch ihre betroffene Immobi-
lie deutlich an Wert verlieren wirde.

Kenntnisnahme.

Forderung - Uberarbeitung des Bebauungsplans

Da der Bebauungsplan auf einer rechtswidrigen
baurechtlichen Grundlage basiert und eine unzumut-
bare Verdichtung fiir die Anwohner mit sich bringt,
fordern wir eine Neubewertung der Abstandsflachen-
regelungen und eine Uberarbeitung des Plans mit
Berucksichtigung unserer Einwénde.

Eine Wohnbebauung muss den Anforderungen an
Sicherheit, Wohnqualitét und Verkehrsinfrastruktur
gerecht werden und darf nicht auf einer fehlerhaften
Grundstiickseinteilung fulien.

Kenntnisnahme.

Es wurden bereits mehrere Versuche der Gemeinde
Tutzing unternommen, um eine Einigung mit der
WEG zu erzielen. Es gab hierzu keine Riickmeldung
von Seiten der Eigentlimergemeinschaft und somit
kein Interesse an einer gemeinsamen Regelung.

Die Gemeinde Tutzing halt an dem Bebauungsplan
fest.

Offen fiir Gespréch

Die Eigentimer der WEG Schénmoosweg 11 beto-
nen, dass sie gerne zu evtl. weiteren klarenden Ge-
sprachen bereit sind.

Kenntnisnahme.
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Bauherr, Schreiben vom 16.06.2025

Stellungnahme

Beschluss

Nachfolgend erhalten Sie unsere Einwendungen zum
ausgelegten Entwurf des Bebauungsplans Nr.
99,,Wohnanlage Schonmoos", Gemarkung Tutzing.
Diese betreffen neben einer redaktionellen Anmer-
kung inshesondere mehrere, unseres Erachtens unbe-
stimmte Festsetzung und die unterbliebene Beriick-

sichtigung der Neuregelungen der Bayer. Bauordnung.

Hierzu im Einzelnen:

Kenntnisnahme

Festsetzung Nr. 3.6 - Baugrenzen fir Terrassen

In den textlichen Festsetzungen ist die Ziff. 3.6 durch-
gestrichen. Zwar gehen wir davon aus, dass es sich
insofern um ein Redaktionsversehen handelt. Bei
objektiver Betrachtung kdénnte allerdings auch davon
ausgegangen werden, dass die Gemeinde diese Fest-
setzung nicht mehr gewollt hat. Insofern ist die Fest-
setzung unbestimmt.

In der Tat handelt es sich um ein redaktionelles Ver-
sehen. Es wird eine redaktionelle Anpassung vorge-
nommen.

Festsetzung Nr. 4.1 - Festsetzung der Stellplatze

Die Festsetzung von einem Stellplatz je Wohneinheit
verstoRt gegen das mit der Neufassung der Bayeri-
schen Bauordnung verbunden neue Stellplatzrecht.
Die Festsetzung notwendiger Stellplatze kann nicht
nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB erfolgen. Die Funktion
von § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB beschrankt sich auf die
Bestimmung des Standorts der Gemeinschaftsanlagen
(,,Flachen", vgl. Gierke in: Briigelmann, BauGB, § 9
Rn. 851). Sofern die Gemeinde die Anzahl von erfor-
derlichen Stellplatzen festsetzen mdchte, handelt es
sich um eine sog. inkorporierte Stellplatzsatzung nach
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO.
Malgeblich ist insofern die kommunale Satzungser-
machtigung des Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO. Nach
dem neuen Stellplatzrecht sind die in der Anlage 1 zur
GasStellV enthaltenen Ansétze als Obergrenzen zu
beriicksichtigen. Fir Gebaude mit Wohnungen ist die
Zahl der Stellplétze in der ab 01.10.2025 geltenden
Fassung des Anhangs 1 zur GaStellV, welche nach
den Ausfiihrungen des BayStMWBY bereits ab sofort
Anwendung finden soll (vgl. Fragen und Antworten
Katalog zur Anderung im gemeindlichen Satzungs-
recht durch die Anderung der BayBO - Stand:
20.02.2025) begrenzt auf:

2 Stellplatze je Wohnung, bei Mietwohnungen, fir die
eine Bindung nach dem Bayerischen Wohnraumférde-
rungsgesetz besteht, 0,5 Stellplatze

Fir einen Bauherrn, der - wie der Verband Wohnen
aufgrund seines satzungsmafiigen Auftrags — aus-
schlieBlich geférderten Wohnraum zur Vermietung
herstellen méchte bzw. muss, verletzt die Festsetzung

Kenntnisnahme

Die Gemeinde Tutzing hat die Tutzinger Ortsbau-,
Stellplatz- und Einfriedungssatzung erlassen, welche
die neue Rechtsgrundlage bildet. Diese wird in den
Hinweisen erwéhnt. Die Festsetzung 4.1 entféllt. Die
Anzahl der Stellplétze entspricht nun der Tutzinger
Ortsbau-, Stellplatz- und Einfriedungssatzung sowie
der Stellplatzrichtlinie des Freistaat Bayerns. Die
Begrindung wird entsprechend angepasst.
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von einem Stellplatz je Wohneinheit die insoweit
maRgebliche Obergrenze und ist daher unwirksam.

Festsetzung Nr. 4.2 - Mobilitatskonzept

Die Festsetzung sieht vor, dass abweichend von vom
Stellplatzschliissel 1,0 Stp /Wohneinheit ein Schlis-
selwert von 0,6 angewendet werden kdnne. Dies gelte
,hur in Verbindung mit einem Mobilitdtskonzept".
Né&here Angaben zu den Anforderungen des Mobili-
tatskonzepts enthalt die Festsetzung nicht. Zwar fin-
den sich in der Begriindung auf S. 13 einige Vorschla-
ge und eine Referenz auf Ausfiilhrungen der stattbau
minchen GmbH. Der Inhalt eines Bebauungsplans
bestimmt sich jedoch allein nach den in ihm getroffe-
nen Festsetzungen. Die Begriindung zum Bebauungs-
plan kann Festsetzungen weder ersetzen, noch an die
Stelle einer normativ erforderlichen Bestimmtheit
treten (BVerwG, Urt. v. 18.09.2003 -4 CN 3/02), s.a.
Sofker/Wienhues in: EZBK, 8 9 BauGB Rn. 14).
Demnach lasst die Festsetzung Nr. 4.2 nicht erkennen,
welche Mindeststandards ,,ein Mobilititskonzept"
enthalten muss, um eine pauschale Reduzierung auf
einen Schlusselwert von 0,6 zu rechtfertigen. Unab-
héngig von den vorherigen Ausfiihrungen zu malRgeb-
lichen Obergrenzen ist die Festsetzung daher abwa-
gungsfehlerhaft und unbestimmt.

Kenntnisnahme

Da die Tutzinger Ortsbau-, Stellplatz- und Einfrie-
dungssatzung der Gemeinde Tutzing heranzuziehen
ist, ist das Mobilitdtskonzept nicht mehr notwendig.
Die Festsetzung 4.2 entfallt. Die Begriindung wird
entsprechend angepasst.

Festsetzung Nr. 7.6 — Pflanzgebot

Die Festsetzung verpflichtet dazu, ,,standortgerechte
heimische Laubbaume" zu pflanzen. Nahere Angaben
zu den Anforderungen an die Merkmale ,,standortge-
recht" und ,,heimisch" enthilt die Festsetzung nicht.
Die sonst tibliche Pflanzliste findet sich erst unter Nr.
10.3 unter der Rubrik ,,Hinweise" und ist eine blof3e
~Empfehlung". Insofern geht aus der Festsetzung nicht
hervor, wie die Anforderungen zu erfillen sind. Die
Festsetzung erscheint daher unbestimmt.

Unabhangig von der aufgezeigten Unbestimmtheit
dirfte es an einer tauglichen Erméchtigungsgrundlage
fehlen. Die Begriindung lasst auf S. 15 erkennen, dass
die Neupflanzungen ,,den Charakter des Wohngebiets
pragen” sollen. Insofern ist davon auszugeben, dass es
sich um eine gestalterische Festsetzung nach Art. 81
Abs. 1 Nr. 5 BayBO und nicht um eine bodenrechtli-
che Festsetzung handeln soll. Eine solche Festsetzung
ware nach aktueller Rechtslage tiber § 9 Abs. 4 Bay-
BO i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO zwar noch zuldssig.
Der bayerische Gesetzgeber hat die in Art. 81 Abs. 1
Nr. 5 BayBO enthaltene Satzungsermachtigung zu
Gestaltungs- und Bepflanzungsvorgaben der unbebau-
ten Fl&chen allerdings zum 01.10.2025 gestrichen
bzw. die Vorschrift auf ein Verbot von Schottergérten
reduziert. Eine Oberleitungsvorschrift fur in Bebau-
ungspléne inkorporierte Freiflachengestaltungssatzun-
gen existiert nicht. Insofern durfte die Festsetzung
auch nicht zuléssig sein bzw. unzul&ssig werden.

Kenntnisnahme

Bei der Festsetzung mit 8 Trieben handelt es sich um
einen Schreibfehler, es werden Strducher mit5 — 8
Trieben festgesetzt.

Ermdchtigungsgrundlage ist 8 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker/
Wienhues BauGB § 9 Rn. 221)

Die stadtebauliche Rechtfertigung ergibt sich aus der
Berucksichtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 5 und 7 ge-
nannten Belange der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes und der Landschaftspflege, die bei der
Gemeinde einen hohen Stellenwert genielRen
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Festsetzung Nr. 7.7 — Pflanzqualitat

Die Ziffer setzt im ersten Aufzéhlungspunkt fur
Strauchpflanzungen eine Pflanzqualitat mit (aus-
schlieBlich) ,,8 Trieben" fest. Zwar sind Festsetzungen
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB im Bebauungsplan
hinreichen genau zu bestimmen. Je hoher jedoch der
Grad der Konkretisierung ist, umso hoher sind jeden-
falls die Anforderungen an den Nachweis der stadte-
baulichen Erforderlichkeit und an die Abwagung.
Weshalb fiir Strauchplanzungen ausschlieflich eine
Bepflanzung durch Gewéchse mit exakt 8 Trieben
erforderlich sein soll, kdnnen wir nicht erkennen. Die
Umsetzung drfte in der Praxis auch kaum oder nur
mit einem unverhaltnismaRigen Aufwand umsetzbar
sein. Ein Abwégungsfehler liegt daher nahe.

Erméchtigungsgrundlage ist § 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker/
Wienhues BauGB § 9 Rn. 221)

Die stadtebauliche Rechtfertigung ergibt sich aus der
Berucksichtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 5 und 7 ge-
nannten Belange der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes und der Landschaftspflege, die bei der
Gemeinde einen hohen Stellenwert genieRen.

Festsetzung 8.3 — Immissionsschutz

Die Festsetzung gibt einen Beurteilungspegel von 45
dB (A) vor. Allerdings enthélt die Festsetzung keinen
Hinweis auf die Berechnungsgrundlage des Schallpe-
gels. Dies stellt Mangels objektiver Nachvollziehbar-
keit eine zur Unwirksamkeit der Festsetzung fihrende
Unbestimmtheit dar.

Die Festsetzung regelt in ihrem zweiten Absatz zu-
dem, dass von den Anforderungen geméR A 8.3 ab-
gewichen werden kann, wenn der Aufenthaltsraum
Uber ein Fenster an einer nicht gekennzeichneten Fas-
sade ,,ausreichend" beliiftet werden kann. Nihere
Ausfithrungen zum Merkmal ,,ausreichend" enthélt die
Festsetzung nicht. Da der objektive Aussagegehalt der
Festsetzung insofern nicht feststellbar ist, liegt eine
zur Unwirksamkeit flhrende Unbestimmtheit vor.

Die 45 dB(A) beziehen sich auf den Beurteilungspegel
der Verkehrsgerduschimmissionen (wie in Bericht
M169963/02 vom 15.09.2025, Kapitel 7.1 beschrie-
ben). Eine ausreichende Beluftung liegt dann vor,
wenn der Raum dber ein Fenster beliiftet werden
kann, was 6ffenbar ausgebildet ist und dem Wohn-
raum entsprechend grof genug ist. In der Bayrischen
Bauordnung Dritter Teil, Abs. VII Art. 45 wird eben-
falls von ,,ausreichender Beliiftung* gesprochen:

Aufenthaltsrdume miissen ausreichend bellftet und
mit Tageslicht belichtet werden kdnnen. Sie mussen
Fenster mit einem Rohbaumal der Fensterdffnungen
von mindestens einem Achtel der Netto-Grundflache
des Raums einschlieRlich der Netto-Grundflache ver-
glaster Vorbauten und Loggien haben.

Fur den Verband Wohnen ist ein zeitnaher Baubeginn
von herausgehobener Bedeutung. Aufgrund des ange-
kiindigten Widerstands der WEG Schénmoosweg 11-
13 ist es daher zwingend notwendig, solche Genehmi-
gungsvoraussetzungen zu schaffen, dass eine zu ertei-
lende Baugenehmigung auch einer nicht auszuschlie-
Renden Anfechtung von Nachbarn standhélt. Daher
erscheint nach unserer Auffassung eine Behebung der
aufgezeigten Méngel und eine erneute Auslegung des
Bebauungsplans unumgénglich.

Wir bedanken uns im Voraus fir Ihr Verstandnis und
stehen fur Abstimmungen gerne zur Verfligung.

Kenntnisnahme

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss der Gemeinde Tutzing billigt unter Einbeziehung der
oben gefassten Beschllisse den Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schénmoos*,
Gemarkung Tutzing mit Begrindung in der Fassung vom 18. November 2025 und beauftragt
die Verwaltung ein erneutes verkirztes Auslegungsverfahren und nur zu den geénderten
oder erganzten Teilen nach § 4a Abs. 3i.V.m. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufih-

ren.
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einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

TOP 5 Antrag auf Baugenehmigung fir die Errichtung eines Neubaus als Anbau an
ein Einfamilienhaus, FI. Nr. 1492/4, Gemarkung Traubing, Baderbichl 1

Beschluss:

Dem Antrag auf Baugenehmigung in der Fassung vom 14. Juli 2025 wird unter der Auflage
der noch nachzuweisenden ErschlieRung das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

Hinweis:

Gegenwartig lauft das Verfahren zur Eintragung von dinglichen Sicherungen (Dienstbarkei-
ten) zu Gunsten des Grundstickes Fl. Nr. 1492/4 der Gemarkung Traubing Gber die Stral3e
.Baderbichl®, die nicht 6ffentlich gewidmet ist. Die Eintragung im Grundbuch ist jedoch noch
nicht vollzogen.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Antrag auf Baugenehmigung zur Aufstockung einer bestehenden Doppel-
haushalfte mit Wohnraumerweiterung und Balkonerweiterung, Errichtung
eines Wintergartens, Windfangs und AulR3entreppe, Fl. Nr. 289, Gemarkung
Tutzing, Neustatterstraf3e 10c

TOP 6

Beschluss:

Dem Antrag auf Baugenehmigung in der Fassung vom 8. Oktober 2025 wird das gemeindli-
che Einvernehmen nicht erteilt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Weiterfiilhrung des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 106 ,Neustatterstrale / WaldschmidtstralRe“ sowie den Erlass einer Verande-
rungssperre flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu prifen und im Bau- und
Ortsplanungsausschuss oder Gemeinderat schnellstmdglich zu berichten.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Antrag auf Vorbescheid fir den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 3

el Wohneinheiten, Fl. Nr. 1576/1, Gemarkung Tutzing, Nelkenweg

Beschluss:

Die im Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 2. Juli 2025 (Eingang bei der Gemeinde
Tutzing am 22. Oktober 2025) gestellten Fragen werden wie folgt beantwortet:

Nr. Frage Beschluss / Antwort
1 Ist die Errichtung eines Wohngebéudes mit 3-geschossiger Wir- Ja: 10 Nein: 0
: . i
kung (EG, OG1, DG) bauplanungsrechtlich zulassig? > Antwort: Ja
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Ist fir das geplante Geb&dude eine Bruttogrundflache von 200 m2, | Ja: 10 Nein: 0
2. eine Firsthohe von 9,50 m sowie eine Wandhohe von 6,50 m tber
Gelénde bauplanungsrechtlich zuléssig? = Antwort: Ja

3. Erschlielung: Die ErschlieBung soll im VB nicht geprift werden | Zur Kenntnis genommen

Dem Antrag auf Vorbescheid wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Antrag auf Vorbescheid fiir den Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage,

TORS8 Fl. Nr. 254/6, Gemarkung Tutzing, H6henrain 6

Beschluss:

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss fasst folgende Beschliisse:

1. Die im Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 15. Oktober 2025 (Eingang bei der
Gemeinde Tutzing am 22. Oktober 2025) gestellten Fragen werden wie folgt beantwortet:

Nr. Frage Beschluss / Antwort

Ist das geplante Wohngebdaude

mit den Aufenmal3en von 9,525 m x 21,90 m, mit der geplanten
ostseitigen Traufhohe von 5,62 m (erkenntlich in dem am
15.10.2025 eingereichten Schnitt) und mit der sich aus der
Traufhohe (5,62 m) und der dem B-Plan entsprechenden Dach-
neigung (21°) ergebene Firsthohe von 7,945 m, Ja: 0 Nein: 10
an dem in dem am 15.10.2025 eingereichten Lageplan darge- s
stellten Standort, > Antwort: Nein
in Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung bauplanungsrecht-
lich zuldssig?

Das Gebéaude befindet sich in dem im Bebauungsplan vorge-
schriebenen Baufenster.

2. Der Bau- und Ortsplanungsausschuss stimmt der beantragten Befreiung von der im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4 ,Katholische Kirchenstiftung 6stlich der Berg-
wiesenstralle” festgesetzten Firstrichtung (von Ost-West in Nord-Sud) zu.

einstimmig zugestimmt  Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Sitzung des
Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 18.11.2025 Seite 36 von 37




3. Der beantragten Befreiung von der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4 ,Katholi-
sche Kirchenstiftung ostlich der Bergwiesenstralie” festgesetzten Wandhohe wird nicht
zugestimmt.

einstimmig abgelennt  Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

einstimmig abgelehnt Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10
TOP 9 Antrag auf Baugenehmigung fiur die Energetische Sanierung und den Anbau
an ein Bestandsgebaude, Fl. Nr. 416/1, Gemarkung Tutzing, Barbaraweg 13

Beschluss:

Dem Antrag auf Baugenehmigung in der Fassung vom 28. Mai 2025 (Eingang bei der Ge-
meinde Tutzing am 28. Oktober 2025) wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

einstimmig beschlossen Ja: 13 Nein: 0 Anwesend: 13

Bauvoranfrage zur Errichtung eiens Campingplatzes in Obertraubing, FI.

TOR10 Nrn. 1165, 1166, 1167 und 1170, Gemarkung Tutzing

Beschluss:

Die Bauvoranfrage vom 2. November 2025 wird abgelehnt.

Begriindung:

Das gegenstandliche Flurstiick befindet sich im Landschaftsschutzgebiet. Eine Privilegierung
ist nicht erkennbar. Dartiber hinaus wird die ErschlieBungssituation als ungenigend fir einen
Campingplatz angesehen.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

|TOP 11  Mitteilungen und Anfragen, Verschiedenes

Zu diesem Tagesordnungspunkt wurde kein Beschluss gefasst.

Herr Gemeinderat Parstorfer verlasst die Sitzung um 18:50 Uhr.

zur Kenntnis genommen

Mit Dank fur die Mitarbeit schlief3t Erster Burgermeister Ludwig Horn um 18:50 Uhr die 6f-
fentliche Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses.
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