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Erster Burgermeister Ludwig Horn eréffnet um 17:08 Uhr die Sitzung des Bau- und
Ortsplanungsausschusses. Er begriif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemalide
Ladung und Beschlussfahigkeit des Bau- und Ortsplanungsausschusses fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

|TOP 1 Genehmigung von o6ffentlichen Sitzungsniederschriften

Beschluss:

Die Niederschrift zur 6ffentlichen Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses vom
12. Mai 2026 wird genehmigt.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 11
Abstimmungsvermerke:

Herr Gemeinderat Back enthdlt sich der Stimme, da er in der letzten Sitzung nicht anwesend
war.

Bekanntgabe der in der letzten nicht6ffentlichen Sitzung gefassten

Tl 2 Beschlisse

Herr Erster Birgermeister Horn gibt bekannt, dass in der letzten nichtéffentlichen Sitzung
des Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 12. Mai 2026 keine Beschliisse gefasst
wurden, die zur Veroffentlichung geeignet sind.

zur Kenntnis genommen

Bebauungsplan Nr. 88 "Unterzeismering-Ortsmitte”, Behandlung der

oIz € eingegangenen Stellungnahmen; Billigung

Beschluss:

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

Der Bebauungsplanentwurf und seine Begriindung in der Fassung vom 16. Dezember 2025,
wurden in der Zeit vom 25. Februar 2026 bis einschlie3lich 27. Marz 2026 auf der Internet-
seite der Gemeinde veréffentlicht und lagen zusatzlich im Rathaus der Gemeinde Tutzing
offentlich aus (8 13ai.V.m. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).
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Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
durchgefuhrt. Die wahrend der genannten Frist eingegangenen Stellungnahmen werden
gem. 8 1 Abs. 7 BauGB folgender Abwagung unterzogen:

Folgende Behorden / Trager offentlicher Belange haben keine Stellungnahmen

abgegeben:

o Telefonica & E-Plus Germany GmbH & Co. OHG, keine Riickmeldung

Folgende Behorden / Trager 6ffentlicher Belange brachten keine Anrequngen oder

Bedenken vor:

Gemeinde Tutzing, Liegenschaftsverwaltung, Schreiben vom 26.02.2026
Landratsamt Starnberg, Brandschutz, Schreiben vom 02.03.2026
Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 02.03.2026

Deutsche Telekom, Schreiben vom 24.03.2026

AWISTA Starnberg KU, Schreiben vom 25.03.2025

Gemeinde Bernried, Schreiben vom 08.04.2026

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Schreiben vom 27.02.2026

Stellungnahme

Beschluss

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der
oben genannten Planung und bitten Sie, bei
kiinftigem Schriftwechsel in dieser Sache
neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B
Q) und unser Aktenzeichen anzugeben.

Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayeri-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege, als Tra-
ger offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Kenntnisnahme

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Be-
lange:

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen
ersichtlich, bestehen von Seiten der Bau und
Kunstdenkmalpflege gegen die oben ge-
nannte Planung keine grundsatzlichen Ein-
wendungen.

Kenntnisnahme

Im Planungsgebiet befinden sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand jedoch folgende
Baudenkmaler:

Kath. Kapelle St. Maria, mit spitzem Giebel-
dachreiter, um Mitte 19. Jh.; mit Ausstattung
(D-1-88-141-56)

Kenntnisnahme; den Anregungen wird ge-
folgt, die nachrichtlichen Ubernahmen wer-
den um den Listentext und den Verweis auf
die besonderen Schutzbestimmungen er-
ganzt; die Denkmaler werden in der Plan-
zeichnung kenntlich gemacht.

Sitzung des
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In der unmittelbaren N&he des Planungs-
gebiets befinden sich nach derzeitigem
Kenntnisstand jedoch folgende Baudenk-
maéaler:

Ehem. Bauernhaus, sog. "Zum Weber",
ehem. Mittertennanlage, grof3e Teile in
Blockbauweise, mehrfach erweitert, 16.-18.
Jh. (D-1-88-141-57)

Ehem. Fischerhaus, zweigeschossiger Block-
bau mit Laube, 16./17. Jh. (D-1-88-141-58)

Die Denkmaler sind zunachst mit voll-
standigem Listentext und Hinweis auf die
besonderen Schutzbestimmungen der Art.
4-6 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (BayDSchG) nachrichtlich zu Uberneh-
men sowie im zugehdorigen Planwerk als
Denkmal kenntlich zu machen.

Fur jede Art von Verdnderungen an diesen
Denkmalern und in deren Nahebereich gel-
ten die Bestimmungen der Art. 4-6
BayDSchG . Das Bayerische Landesamt fir
Denkmal-pflege (BLfD) ist bei allen Pla-
nungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Er-
laubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und
bei allen baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren, von denen Baudenkmaler
/Ensembles unmittelbar oder in ihrem N&ahe-
bereich betroffen sind, zu beteiligen.

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Die Belange der Bodendenkmalpflege sind
ausreichend bertcksichtigt.

Kenntnisnahme

Polizeiinspektion Starnberg, Schreiben vom 04.03.2026

Stellungnahme

Beschluss

Aus polizeilicher Sicht ware darauf zu ach-
ten, Sichtflachen an Ein- und Ausfahrten aus-
reichend zu dimensionieren, um auf die Frei-
haltung der Sichtdreiecke achten zu kénnen.
Vermeidbare Einschrankungen der Ausfahr-
sicht, die nach Baufertigstellung erkannt
werden, konnen keine Grundlage zukunftiger
verkehrsrechtlicher Malinahmen sein. Diese
Einschrankungen waren vorrangig durch
bauliche Veranderungen zu beseitigen.

Kenntnisnahme und Bertcksichtigung

Sitzung des
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Landratsamt Starnberg, Immissionsschutz- und staatliches Abfallrecht, Schreiben von

04.03.2026

Stellunghahme

Beschluss

Die im Geltungsbereich des BP Nr. 88 liegen-
den Grundstuicke sind nicht im Altlastenka-
taster eingetragen, Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen liegen uns derzeit nicht
Vvor.

Kenntnisnahme

Bei den BP-Festsetzungen im Kapitel D
LHinweise“ wird bei Punkt 19.4 (und 19.5)
eine Baugrunduntersuchung empfohlen. Bei
den bisher uns vorgelegten Baugrundgutach-
ten aus verschiedenen Bauleitverfahren ha-
ben wir als Bodenschutzbehdrde sehr oft
feststellen missen, dass die Bodenproben
lediglich abfallrechtlich nach LVGBT einge-
stuft wurden bzw. ein Vergleich der Analy-
seergebnissen (nach LVGBT) mit den Vor-
sorgewerten nach BBodSchV durchgefuhrt
wurde. Selbst, wenn ein gewisses Schad-
stoffreservoir im Feststoff vorgefunden wur-
de, wurde keine weitere korrekte Altlastenun-
tersuchung nach der BBodSchV (2:1 Eluat-
untersuchung zur Bestimmung der Mobilitéat
der Schadstoffe, keine Gefahrdungsabschét-
zung gemalf LfU-Merkblatt Nr. 3.8/1 durch
einen Altlastensachverstandigen) veranlasst,
so dass regelmalRig keine Aussagen zu dem
Wirkungspfad Boden-Grundwasser erfolgen
koénnen.

Die Empfehlung von Baugrunduntersuchungen
erfolgt vorsorglich.

Dabei stehen grundsatzlich Tragfahigkeit, Ver-
sickerungsfahigkeit und Grund- bzw. Schicht-
wasservorkommen im Vordergrund.

Auf den Grundstiicken der beiden neuen Bau-
fenster sind Altlasten insb. aus landwirtschaftli-
cher Nutzung nicht bekannt und nicht zu ver-
muten.

Der Hinweis wird unter Punkt D 28 wie folgt
erganzt:

,Bei den ehemaligen Althofstellen ist mit nicht
zuriickgebauten Gullegruben, Silageplatten,
Tierstallungen aber auch mit Heizéltanks und
Ahnlichem zu rechnen. Aus diesem Grund hat
der Grundeigentimer vor einer Umnutzung
den Rlckbau fachgerecht und bei Bedarf eine
Baugrunduntersuchung zu tatigen (s. dazu
auch Punkt D 19.4)."

Unter Punkt 19.4 Grundwasser wird ausge-
fuhrt, dass mit einem erhohten Grundwas-
serstand zu rechnen ist. Im Falle eines durch
eine Baugrunduntersuchung festgestellten
Schadstoffreservoirs (z.B. in einer kinstli-
chen Auffillung) erscheint daher eine fachge-
rechte Bewertung nach BBodSchV als sinn-
voll und notwendig. Daher empfehlen wir,
unter Punkt 19.4 noch folgende Erganzung:
»Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung ist
neben einer abfallrechtlichen Einstufung
nach LVGBT auch eine fachgerechte Bewer-
tung nach BBodSchV fur den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser zu veranlassen (2:1
Eluatuntersuchung zur Bestimmung der Mo-
bilitdt der Schadstoffe, keine Gefahrdungs-
abschatzung gemal LfU-Merkblatt Nr. 3.8/1
durch einen Altlastensachverstandigen), ggf.

Den Anregungen wird gefolgt;

Punkt D 19.4 wird ergénzt:

,Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung ist
neben einer abfallrechtlichen Einstufung nach
LVGBT auch eine fachgerechte Bewertung
nach BBodSchV fiur den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser zu veranlassen (2:1 Eluatunter-
suchung zur Bestimmung der Mobilitat der
Schadstoffe, keine Gefahrdungsabschatzung
geman LfU-Merkblatt Nr. 3.8/1 durch einen
Altlastensachverstandigen), ggf. auch fur die
anderen betroffenen Wirkungspfade nach
BBodSchV.“

Sitzung des
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auch fur die anderen betroffenen Wirkungs-
pfade nach BbodSchV.“

Beim Punkt 28 Altlasten bei den BP-
Festsetzungen im Kapitel D ,Hinweise” emp-
fehlen wir folgende Erganzung (fett hervor-
gehoben):

~Werden bei Baugrunduntersuchungen oder
Aushubarbeiten Verunreinigungen (optische
oder organoleptische Auffalligkeiten) des Un-
tergrundes festgestellt, so darf der Aushub
nur unter fachtechnischer Begleitung eines
einschlagigen Ing.-Buros fortgefuhrt werden.
Dieser Sachverhalt ist unverziglich dem
Wasserwirtschaftsamt Weilheim und dem
Landratsamt Starnberg zu melden (Mittei-
lungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Das
Ausmald der Verunreinigung ist dann durch
horizontale und vertikale Abgrenzung von
einem Sachverstandigen nach § 18
BBodSchG zu bestimmen, die Bodenproben
sind nach der BBodschV zu analysieren und
ein Dokumentationsbericht ist dem Landrats-
amt Starnberg — Bodenschutzbehdrde — vor-
zulegen. (...)."

Den Anregungen wird gefolgt;

Punkt D 28 wird erganzt:

~Werden bei Baugrunduntersuchungen oder
Aushubarbeiten Verunreinigungen (optische
oder organoleptische Auffalligkeiten) des Un-
tergrundes festgestellt, so darf der Aushub nur
unter fachtechnischer Begleitung eines ein-
schlagigen Ing.-Buros fortgefuhrt werden. Die-
ser Sachverhalt ist unverziglich dem Wasser-
wirtschaftsamt Weilheim und dem Landratsamt
Starnberg zu melden (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG). Das Ausmal3 der Verun-
reinigung ist dann durch horizontale und verti-
kale Abgrenzung von einem Sachverstandigen
nach § 18 BBodSchG zu bestimmen, die Bo-
denproben sind nach der BBodschV zu analy-
sieren und ein Dokumentationsbericht ist dem
Landratsamt Starnberg — Bodenschutzbehérde
— vorzulegen.”

Landratsamt Starnberg, Immissionsschutz, Schreiben von 05.03.2026

Stellungnahme

Beschluss

Wie bereits in der Email vom 25.09.2025 an
Herrn von Linden vom Architekturbiiro Bi-
scher Architekten erlautert, handelt es sich
aus immissionsschutztechnischer Sicht um
eine komplexe Situation, weshalb eine
schalltechnische Untersuchung eines qualifi-
zierten Ingenieurbiros fur erforderlich gehal-
ten wird. In dieser sind die relevanten immis-
sionsschutzfachlichen

Die als immissionsschutztechnisch als "kom-
plex" bezeichnete Situation stellt sich als typi-
sche dorfliche Gemengelage dar, die seit Jahr-
zehnten konfliktlos funktioniert. Dieser Bebau-
ungsplan dient priméar der planungsrechtlichen
Sicherung bestehender Strukturen mit nur ge-
ringfuigigen Erweiterungen und der Umnutzung
der ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebs-
gebaude. Eine umfassende schalltechnische
Untersuchung steht in keinem angemessenen
Verhéltnis zum Planungsumfang und wiirde
unverhdaltnismaRige Kosten verursachen. Be-
wahrte planungsrechtliche Instrumente ermog-
lichen eine sachgerechte Konfliktbewaltigung
ohne kostspielige Voruntersuchungen.

Dem Gebot des § 50 BImSchG kann gerade
bei bestehenden Gemengelagen durch ver-
schiedene Mdéglichkeiten Rechnung getragen
werden.

Folgende Darstellungen bzw. Festsetzungen
wurden gewahlt;

- die Festlegung von Grinflachen, § 9 Abs. 1
Nr. 15 sowie die rAumliche Trennung von

Sitzung des
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schutzbedirftigen Nutzungen durch Abstands-
flachen,

- die Anordnung von passiven Schallschutz-
mafRnahmen, § 9 Abs. 1 Nr. 24, z.B. Schall-
damm-Mal3e von Bauteilen der Gebdudeum-
fassungen,

- die Anordnung schutzbedurftiger Raume auf
der dem Larm abgewandten Seite von Gebau-
den (im Schallschatten),

- zeitlich bedingte und befristete zulassige Nut-
zungen (8 9 Abs. 2).

Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Immissionen durch die Bernrieder Stral3e
Bei der Bernrieder StralR3e handelt es sich um
eine stark befahrene Stral3e. Die Festset-
zung 10.1 ist in ihrer Formulierung zu unkon-
kret, da nur MaRnahmen fir Fenster an der
stralRenzugewandten Westfassade festgelegt
wurden. Es ist aber sehr wahrscheinlich,
dass auch an den Seitenfassaden (Nord-
und Sudfassaden) die Orientierungswerte
der in der Bauleitplanung maRRgeblichen DIN
18005 Uberschritten werden, moglicherweise
auch die Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarm-schutzverordnung (16. BImSchV),
die i.d.R. als gewichtiges Indiz dafiir heran-
gezogen werden, wann mit schadlichen Um-
weltein-wirkungen durch Gerdusche zu rech-
nen ist. Auch kann nicht abgeschatzt werden,
wie sich die Situation im hinteren Bereich
des Plangebietes darstellt, d.h. ob nicht auch
fir Wohngebéaude in zweiter Reihe Schall-
schutz-maRRnahmen erforderlich waren.

Die Mal3stdbe der 16. BImSchV kdnnen fir
eine Abwagung der Belange des Larmschut-
zes herangezogen werden. Das Uberschrei-
ten der Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV ist jedoch i.d.R. nur bei Ausschopfen
der MalRBnahmen des aktiven und passiven
Schallschutzes mdglich. Fir eine sachge-
rechte Abwagung ist daher die Ermittlung der
Immissionen erforderlich.

Die Gemeinde nimmt die Hinweise der Immis-
sionsschutzbehoérde auf.

Die Verkehrsbelastung der Bernrieder Stral3e
im Bereich des Bauhofes (FuRgangerampel)
wurde durch eine Verkehrserfassung im Zeit-
raum vom 14.07.2025 — 21.07.2025 durch den
Zweckverband Kommunale Dienste Oberland
ermittelt. Die Auswertung ergab Durchfahrten
zwischen rd. 1.300 (montags) bis rd. 6.500
(Wochenende) Fahrzeugen / Tag.

Verkehrserhebung: Messergebnisse

Gesamtzahl der Durchfahrten |Beanstandungsquote |Fahrzeuge/h |VerstdBe/h

14.07.2025 4.226) 1.35 %|
15.07.2025 5131 1,91 %
16.07.2025 5324 1.50 %
17.07.2025 5497 1.40 %
6.524] 1,03 %)
19.07.2025 6.184 0,89 %|
20.07.2025 5.718| 0,79 %|
21.07.2025 1.327| 1,88 %

277,28 3,74

213,79 4,08

221,84 333
229,04 321

18.07.2025 271,84 279
257,67 229
238,25 1,88

126,33 2,38

Gesamtsumme 39931 1,26 %

235,24 297

Es liegt keine Differenzierung PKW / LKW vor,
es kann aber davon ausgegangen werden,
dass wahrend der Spitzenbelastung am Wo-
chenende kein nennenswerter LKW-Verkehr
stattfand.

Diese Zahlen liegen halftig unter den Werten
der Verkehrszahlung fur den Bereich der nordli-
chen Ortsdurchfahrt (Erhebung 2015) mit einer
durchschnittlichen taglichen Verkehrsdichte von
12.429 Kfz, mit einem Lkw-Anteil von 224.

Es werden daher unter B 10.1 die Festsetzun-
gen sinngemal tbernommen, die fur den Be-
bauungsplan 91.1 als ausreichend erachtet
wurden. Die konkretisierten Festsetzungen sol-
len einen angemessenen und rechtssicheren
Larmschutz auch ohne unverhaltnismafig auf-
wendige Voruntersuchungen gewahrleisten.

Sitzung des
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,Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind
an allen Fassaden der stralRenzugewandten
Gebéaude im Einwirkbereich der Bernrieder
Stral3e (bis zu einer Tiefe von 50 m ab Stral3en-
rand) keine zum Luften notwendigen Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern anzuordnen.
Sollte dies nicht méglich sein, so sind die ent-
sprechenden Fenster mit einer schallgedampf-
ten Luftungseinrichtung zu versehen, die ein
Offnen der Fenster zur Frischluftzufiihrung
vermeidet oder es ist mindestens ein Fenster
pro Raum mit einer geschlossenen Verglasung
(Wintergartenkonstruktion) zu umbauen. Die
schalldammenden Beluftungseinrichtungen
durfen die Gesamtschallddmmung der Gebéau-
deaulBenhaut nicht wesentlich mindern.*”

Unter D Hinweise Punkt 30 wird folgende For-
mulierung erganzt:

»,Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten im
Einwirkbereich der StraRen ist darauf zu ach-
ten, dass die larmbelasteten AuRRenflachen (bei
Dachgeschossausbau einschlief3lich der Dach-
haut) schutzbedirftiger RAume entsprechend
der Anforderung der DIN 4109 Teil 1 und 2 in
der jeweils glltigen Fassung ausgefihrt wer-
den. Fir den Schallschutz ist der Entwurfsver-
fasser verantwortlich.”

Bei konkreten Bauvorhaben kann dann im
Baugenehmigungsverfahren eine spezifische
Prufung der Schallschutzerfordernisse erfolgen,
die den jeweiligen Gegebenheiten Rechnung
tragt.

Immissionen durch gewerblichen Larm
Gegentber des Plangebiets befindet sich der
Bauhof. Vom Bauhof kénnen tags und auf-
grund des Winterdienstes auch in der Nacht-
zeit storende Emissionen ausgehen. Hiervon
sind insbesondere Wohnungen tber der
Gaststétte und der neu geplante Bauraum
betroffen. Weiterhin liegt laut Begriindung
Ostlich des Plangebiets auf FI.Nr. 725/2 eine
Halle fur einen forstwirtschaftlichen Betrieb.
Bei der Verarbeitung von Holz kann es auf-
grund der eingesetzten Maschinen und Ge-
rate zu erheblichen Emissionen kommen.
Innerhalb des Plangebiets ist insbesondere
die Gaststatte relevant. Der Parkplatz befin-
det sich direkt neben dem neu geplanten
Bauraum, eine Nutzung in der Nachtzeit
muss aufgrund von Uberschreitungen des
Spitzenpegelkriteriums zum neuen Bauraum,
aber auch zum gegeniberliegenden Gebau-

Die Bedenken werden zur Kenntnis genom-
men.

In [&ndlichen Gemeinden ist eine gewisse Ge-
rauschkulisse durch kommunale Einrichtungen
wie dem Bauhof ortsiblich und wird z.B. bei
gelegentlicher nachtlicher Schneeraumung von
den Bewohnern akzeptiert.

Durch die stral3enferne Verschiebung des ge-
planten Gebdudes auf Fl. Nr. 744 und die Fest-
setzung von larmunempfindlicheren gewerbli-
chen Nutzungen im Erdgeschoss reduziert sich
die Konfliktintensitat der benachbarten Bebau-
ung mit dem bestehenden Bauhof erheblich.

Die in der Begrindung und Stellungnahme er-
wahnte Halle auf FI. Nr. 725/2 ist tatsachlich auf
Fl. Nr. 725/3 gelegen. Die Planzeichnung wird

Sitzung des
Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 23.06.2026

Seite 9 von 54




de ausgeschlossen werden (zur Einhaltung
des Spitzenpegelkriteriums nachts wére ein
Mindestabstand von 15 m erforderlich). Oder
es mussen in Zusammenarbeit mit einem
Schallgutachter entsprechende Schall-
schutzmalnahmen (z.B. eine Carportldsung)
tberlegt werden. Auch die weiteren Emissio-
nen wie z.B. die Freischankflache sind
schalltechnisch zu untersuchen.

berichtigt. Die Halle dient hauptséachlich der
Fahrzeugunterbringung. Eventuelle Holzverar-
beitung findet nur fur den privaten Gebrauch
statt und verursacht keine gewerblichen
Larmemissionen.

Sie befindet sich im Teilbereich 1 des Bebau-
ungsplanes, dessen Verfahren zu einem spate-
ren Zeitpunkt weitergefuhrt wird, wobei eine
Umnutzung der Halle zu Wohnzwecken vorge-
sehen ist.

Der Gasthof bestand seit Jahrzehnten und
pragt das dorfliche Umfeld.

Den Anregungen wird insoweit entsprochen als
die urspringlich als Gaststétte genutzte Erdge-
schossflache - auch entsprechend dem
Wunsch der Eigentuimer - verringert und zu-
kunftig deutlich larmarmer genutzt werden soll:
im stdlichen Teil fir Gastronomie, Hofladen
oder ahnliche Nutzung und im nérdlichen Teil
als Blro, Gewerbe oder Praxen. Wohnnutzung
wird wegen der Immissionsbelastung und ei-
nem fehlenden geschitzten Freibereich ausge-
schlossen.

Diese gewachsene und nun larmreduzierte
Nutzungsmischung ist charakteristisch fur [&And-
liche Gemeinden und rechtlich etabliert.
Anstelle kostspieliger Untersuchungen kénnen
aufgrund der geédnderten Nutzungsstruktur an-
gepasste, praktikable Festsetzungen getroffen
werden:

Die geplante Reduzierung und bzw. Umnutzung
der Gaststatte (s. Punkt B 2.1.1) flhrt zu einer
erheblichen Reduzierung der Larmemissionen.

Anstelle des ehemaligen Wirtshauses, das bis
Mitternacht und spater mit Freischankflachen
und mit entsprechender Parkplatzfrequentie-
rung Stoérungen verursacht hat, sollen deutlich
larmarmere und zeitlich beschréanke Nutzungen
entstehen: Eine kleine Gaststatte, Bistro, Café
oder eine Hofladennutzung sowie Buiro- und
Praxisnutzungen die naturgemal weniger larm-
intensiv und konflikttrachtig sind. Ein grof3er Teil
der Stellplatze fir die Gastronomie liegt aul3er-
dem auf der Westseite der Bernrieder Stral3e
auf FI. Nr. 745/21 mit gemeinsamer Zufahrt
zum Bauhof.

Die Nutzungszeiten fur Gastronomie / Hofladen
soll auRerdem so beschrankt werden, dass den
Anwohnern eine nachtliche Ruhezeit von min-
destens acht Stunden garantiert wird.
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Folgende Festsetzung wird unter Punkt B 10.2
eingefugt.

,Die gewerbliche Nutzung (Gastronomie, Café,
Hofladen 0.4.) einschlie3lich deren Nebennut-
zungen (z.B. Anlieferung, Kundenverkehr und
Freischankbereiche) sind aus schalltechni-
schen Grinden im Nachtzeitraum (22-6 Uhr)
nicht zul&ssig.*“

Der Anregung fur den Schutz der neuen Wohn-
bebauung wird insofern gefolgt, als der mogli-
che Neubau ganzlich auf die FI. Nr. 744 ver-
schoben wird. Er wendet sich von der Bernrie-
der Straf3e ab und wird mdglichst weit von den
Stellplatzen abgertickt.

Bei konkreten Bauvorhaben kénnen auftreten-
de Konflikte im Baugenehmigungsverfahren
durch angepasste Grundrissgestaltung oder
spezifische SchallschutzmalBnahmen geldst
werden.

Die verbleibenden oder mdglichen gewerbli-
chen Larmquellen rechtfertigen aufgrund der
geadnderten, deutlich [armarmeren Nutzungs-
planung keine pauschale Gutachtenerstellung.
Bewahrte planungsrechtliche Instrumente er-
mdoglichen eine sachgerechte Konfliktbewalti-
gung unter Berticksichtigung der doérflichen
Gemengelage, die auch eine gewisse Dul-
dungspflicht beinhaltet, und der nun larmredu-
Zierten Nutzungsstruktur.

Bei konkreten Bauvorhaben kann im Bauge-
nehmigungsverfahren eine spezifische Prifung
der verbleibenden Schallschutzerfordernisse
erfolgen, die den geanderten und deutlich
larmarmeren Gegebenheiten angemessen
Rechnung tragt.

Punkt 10 der Begrindung

Es ist nachvollziehbar, dass der Nutzungsmix
und auch die Emissionen der aul3erhalb des
Plangebiets gelegenen Schallquellen (Bau-
hof, forstwirtschaftliche Halle, Straf3e) fur die
Bewohner zur Gewohnheit geworden sind.
Durch den Bebauungsplan werden die unter-
schiedlichen Nutzungen des Plangebiets
allerdings planungsrechtlich gesichert, so
dass auch ihre gegenseitige Vertraglichkeit
sowie die Vertraglichkeit mit der Umgebung
sicher-gestellt werden muss. Darlber hinaus
ist zu beachten, dass auch zuséatzlicher

Die Bedenken werden zur Kenntnis genom-
men.

In der Begrindung wird dargelegt, dass die
Immissionssituation bekannt und durch geeig-
nete Festsetzungen beherrschbar ist. Nach §
34 BauGB ware im Dorfgebiet der vorhandene
Nutzungsmix auch mit Umnutzungen zulassig.
Nachdem die Althofe ihre Produktionsstatten
ausgelagert haben, sollen nun gewerbliche
Nutzungen und Wohnen diese erhaltenswerten
Volumina fillen. Hier sollen durch passive
Schallschutzmalinahmen gesunde Wohnver-
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Wohnraum entsteht, also zusétzliche Immis-
sionsorte, die einen Anspruch auf die Einhal-
tung der geltenden Immissionsrichtwerte
haben. Zur belastbaren Sachverhaltsermitt-
lung wird die Erstellung einer schalltechni-
schen Untersuchung daher dringend nahe-
gelegt.

haltnisse garantiert werden.

Die beiden geplanten Bauraume fur Neubauten
werden so platziert, dass Konflikte mdglichst
vermieden werden.

Landratsamt Starnberg, Untere Naturschutzbehdrde, Schreiben von 05.03.2026

Stellungnahme

Beschluss

Zu Punkt 8: Gruinordnung und Artenschutz
Der Artenschutz fehlt hier.

Da hier zahlreiche alte Bestandsgebaude
vorhanden sind, missen insbesondere Fle-
dermause und gebaudebritende Vdgel Be-
achtung finden, um artenschutzrechtliche
Verbotsbestande nach 844 BNatSchG zu
vermeiden.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Feststellungen von Punkt 7.8 der Begrin-
dung sind unter die Festsetzung unter Punkt B
8.11 einzufuigen. Punkt B 8.11 alt wird in B 8.5
integriert

LJArtenschutz in Bestand

Unter anderem kdnnen beim Abbruch oder
Umbau von Gebauden, bei der Rodung von
Geholzen, beim Umlagern von Material, bei
Fassadensanierungen besonders oder streng
geschitzte Arten wie Vogel, Fledermause oder
Amphibien betroffen sein. Es ist sicher zu stel-
len, dass im Rahmen eines Vorhabens arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestéande nach § 44
BNatSchG nicht beriihrt werden (z.B. durch
Okologische Untersuchungen und eine Um-
weltbaubegleitung). Vor dem Umbau, Abriss
oder Teilabriss missen Gebaude auf das Vor-
kommen von Fledermausstuben und Nestern
von gebaudebewohnenden Vogelarten unter-
sucht werden.

Die baulichen MalBhahmen miissen gegebe-
nenfalls in Zeiten durchgefiihrt werden, in de-
nen keine Nutzung durch gebaudebewohnen-
de Vogel- und Fledermausarten erfolgt. Wenn
Fensterldden aus Holz vorhanden sind, sollten
diese vor dem Abbruch abgenommen und auf
da Vorkommen von Fledermausen untersucht
werden. Soweit erforderlich (z.B. bei Hohlen-
baumen) sind vorgezogene Ausgleichsmal-
nahmen durchzufiihren (z.B. Nistkasten). Ar-
beiten an Gehdlzen, insbesondere Fallungen,
Rodungen und starke Riickschnitte dirfen nur
aul3erhalb der Brutzeit von Vogeln (1.10.-
28.02.) bei Hohlenb&dumen auch bevor die
Fledermé&use ihre Winterquartiere beziehen,
vorgenommen werden. Sind bei Fallungen
Hohlenbaume, d.h. Niststatten von Vogeln
oder Flederm&usen tangiert, so ist durch ent-
sprechende CEF-Malinahmen (z.B. Nistkés-
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ten) ein vorgezogener Ausgleich zu schaffen (8§
42 Abs. 5 BNatSchG). Weiterhin dirfen wie-
derkehrende Fortpflanzungsstatten (z.B. Nest
einer Mehlschwabe) ganzjahrig, auch aul3er-
halb der Brutzeit, nicht zerstért werden.

Landratsamt Starnberg, Wasserrecht, Schreiben von 06.03.2026

Stellunghahme

Beschluss

Hinweis D — 19.3 Niederschlagswasser
Hier bitten wir um Uberpriufung.

,Wird Niederschlagswasser aul3erhalb der
Grundstlcke beseitigt oder gesammelt in ein
oberirdisches Gewasser oder ins Grundwas-
ser geleitetet, so ist daflir eine wasserrechtli-
che Erlaubnis notwendig.*

Dies trifft nicht immer zu. Das schadlose Ein-
leiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser von bebauten oder befestigten Flachen
einschliel3lich Verkehrsflachen in oberirdi-
sche Gewasser istim Rahmen des Gemein-
gebrauchs nach Art. 21 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG)
moglich, sofern die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in oberirdische Gewasser
(TRENOG) eingehalten werden. Gleicher-
malRen ist die erlaubnisfreie schadlose Versi-
ckerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser bei Einhaltung der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
moglich.

Kenntnisnahme.

Der Text wird entsprechend wie folgt erganzt:
,Das schadlose Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser von bebauten oder be-
festigten Flachen einschliel3lich Verkehrsfla-
chen in oberirdische Gewasser ist im Rahmen
des Gemeingebrauchs nach Art. 21 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 des Bayerischen Wassergesetzes
(BayWG) moglich, sofern die technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser (TRENOG) eingehalten werden.
Gleichermal3en ist die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser bei Einhaltung der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) méglich.”

Hinweis D — Nr. 19.4 im vorletzten Absatz ist
die Formulierung zu éandern, da die wasser-
rechtliche Anlagengenehmigung (nach Art.
20 BayWG) nicht die richtige Gestattungsart
fur eine Bauwasserhaltungsmaf3nahme ist:
»Fur die Bauwasserhaltung ist vor Baubeginn
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.”

Der Anregung wird gefolgt.

Hinweis D 19.4 wird geandert:
,FUr die Bauwasserhaltung ist vor Baubeginn
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.”
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Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt, Schreiben von 05.03.2026 (Eingang 10.03.2026)

Stellunghahme

Beschluss

1. ZuB21

Wir erkennen kein Urbanes Gebiet aus dem
angestrebten Nutzungsmix mit 54 Wohnein-
heiten, einer Gaststétte und einem Laden
jeweils im EG, die ja auch in einem WA zu-
lassig waren.

Der alte Ortskern von Unterzeismering mit
Gastronomie, Ladengeschaft, Maibaum und
Kapelle soll als lebendige Ortsmitte erhalten
und weiterentwickelt werden. Ziel ist neben der
Schaffung von Wohnraum die Sicherung bzw.
Schaffung von Nahversorgung, Arbeitsplatzen
und Treffpunkten.

Die leerstehenden Volumina der grof3en Alt-
hofstellen sollen méglichst nicht nur fur Wohn-
zwecke umgenutzt werden. Sie wirden sich
auch fur freie Berufe, Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe fur kulturelle und soziale Ein-
richtungen eignen. Eine allgemeine Verpflich-
tung fur Nichtwohnnutzung nach prozentuellem
Verteilungsschlussel wird von der Gemeinde
derzeit nicht angestrebt. Vielmehr soll im Vor-
feld das Interesse fur gewerbliche, kulturelle
oder soziale Nutzungen evaluiert, bzw. ge-
weckt werden. Die geplante Festsetzung von
Nichtwohnnutzung im EG der teilweise zu er-
haltenden Versorgungseinrichtung und einer
Teilflache des Ladens ist nur in der Gebietska-
tegorie MU mdglich. Fir ein MU sprechen
auch die bestehenden hohen Ausnutzungszif-
fern einiger Grundstiicke, deren GR nicht re-
duziert werden soll, und die héhere angepass-
te Immissionstoleranz des ehemaligen MD
gegeniber den vorhandenen bzw. méglichen
Emittenten.

Zur Umsetzung dieser Planungsabsicht kom-
men ein Mischgebiet (MI) oder ein Urbanes
Gebiet (MU) in Betracht. Ein Ml kann aus dem
bestehenden Dorfgebiet (MD) mangels ausrei-
chenden Gewerbeanteils nicht entwickelt wer-
den. Zur Sicherung eines doérflichen Nut-
zungsmixes und zur Belebung der Ortsmitte
wird daher ein MU festgesetzt. Ein allgemeines
Wohngebiet (WA) wiirde demgegenuber Uber-
wiegend dem Wohnen dienen und die ange-
strebte Nutzungsmischung verhindern.

2. ZuB.33.2

Wir empfehlen ,Lichtschachte" zu streichen,
da wir handelsubliche Lichtschéachte ohne-
hin nicht auf die GR anrechnen. Laubengan-
ge, die aus Witterungsgrinden Uberdacht
und teilweise eingehaust sind, empfehlen
wir, hier nicht zu listen.

Der Empfehlung wird gefolgt.

Lichtschachte und Laubengange werden im
Punkt B 3.2 gestrichen

»~Maximal zulédssige gesonderte Grundfldche
fur Terrassen, Balkone Laubengange, Keller-
abgange, AuBentreppen, Lichtschachte; z.B.
85 m*
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3. ZuB33

Die BezugsgrofRen (Baugrundstiick) fur die
GR, insbesondere deren Uberschreitungs-
maoglichkeit ist in der Planzeichnung schwer
erkennbar und sollte farblich herausgehoben
werden, da die Bereiche fur die Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO klar getrennt und
der jeweiligen ,Haupt-GR" zugeordnet sein
mussen.

Dies wird beispielsweise fur den Bauraum
180 m GR und WH 5,30 m besonders deut-
lich, da die mégliche Abtrennungslinie (GR v
| 140 und GR v | 200) den Bauraum durch-
schneidet und somit der Haupt-GR nur dem
einen Baufensterteil zuordnet ist, was sicht-
lich so nicht gemeint ist.

Kenntnisnahme.

Die FI. Nr. 742 und 744 sind derzeit in einer
Hand. Durch die vom Eigentiimer gewiinschte
ganzliche Verschiebung des neuen Bauraumes
auf Fl. Nr. 744 kénnen die Kennwerte den ein-
zelnen Bauraumen eindeutig zugeordnet wer-
den.

4. B4l

Eine abweichende Bauweise kann dann
festgesetzt werden, wenn dadurch keine ein-
seitigen Beglinstigungen hervorgerufen wird.
Ohne dem vom VGH Muinchen geforderte
gegenseitigen Interessenausgleich wirde,
sofern eine Baugenehmigung beklagt wiirde,
u.E.

die planungsrechtliche Grundlage (= Bebau-
ungsplan) entfallen.

Der VGH Munchen (15. Senat), Beschluss
vom 22.03.2010 - 15 CS 10.355 setzt sich in
dem genannten Beschluss mit der Frage
auseinander, ob noch eine Bebauung vor-
handen ist, die einen gegenseitigen Interes-
senausgleich herbeiftihrt und fihrt dazu aus:
,Im System der offenen Bauweise ordnet
sich ein aus mehreren Geb&uden zusam-
mengeflgter Baukdrper ndmlich nur ein,
wenn das Abstandsgebot an der gemeinsa-
men Grundsticksgrenze auf der Grundlage
der Gegenseitigkeit iberwunden wird. Zu-
gunsten der Erhdhung der baulichen Nutz-
barkeit wird auf Grenzabstande verzichtet,
die Freiflachen schaffen und dem Wohnfrie-
den dienen. Diese enge Wechselbeziehung
begriindet ein

nachbarliches Austauschverhaltnis, das nicht
einseitig aufgehoben oder aus dem Gleich-
gewicht gebracht werden darf."

Nach unserer Einschatzung liegt keine offene
Bauweise vor, da teilweise grenznahe Bebau-
ung vorhanden ist. sodass das zitierte Urtell
den Sachverhalt evtl. nicht beschreibt.

Nach Anderung des stadtebaulichen Entwurfes
werden nur Einzelhduser festgesetzt, sodass
auch das beschriebene Problem der zusam-
mengesetzten Baukoérper auf mehreren
Grundstiicken nicht mehr relevant sein durfte.
Auch eine geschlossene Bauweise ist nicht
vorherrschend, bei der an die Grenze gebaut
werden muss. Vielmehr besteht bereits eine
abweichende Bauweise, bei der nur einige
Gebaude grenznah oder an der Grenze gebaut
wurden.

Zur Bauweise des Gebaudebestandes wurde
weder von den Eigentimern bzw. Nachbarn
Kritik vorgetragen, noch liegen erkennbare
hygienische oder soziale Missstande vor.
Durch Festsetzung der bestehenden Baukor-
per werden die Verhaltnisse auch nicht zu-
gunsten einer Partei verschlechtert. Bei Um-
nutzungen von landwirtschaftlichen Geb&uden
in Grenznahe sind allerdings Fensterrechte
privatrechtlich zu klaren.

Auf einigen Grundstiicken liegen komplexe
Eigentums- bzw. Verwandtschaftsverhaltnisse
und Dienstbarkeiten vor.

Ein Interessenausgleich ist in den allermeisten
Féllen bereits gegeben, bzw. soll im Verlauf
des Verfahrens geklart und in der Begriindung
erlautert werden.

In der Planzeichnung werden die angespro-
chenen Fassaden, deren Regel-
abstandsflachen auf Nachbargrundstiicke fal-
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len wirden, entsprechend gekennzeichnet und
der Interessenausgleich in der Begrindung
beschrieben. Damit ist keine Festsetzung von
Regelabstandsflachen verbunden.

In der Planzeichnung werden die angespro-
chenen Fassaden, bei denen Regel-
abstandsflachen auf Nachbargrundstiicke fal-
len wirden, entsprechend mit einer griinen
Kennzeichnung versehen. Damit ist keine
Festsetzung von Regelabstandsflachen ver-
bunden, sondern nur ein Hinweis.

5.

Wir haben Sorge, dass die groRe Anzahl von
Baulinien kunftig zu Befreiungswiinschen
fuhren wird. Auf einer Baulinie muss im vol-
len Umfang gebaut werden. Dies fihrt zu
Problemen. Der Bauraum GR 345 WH 8,00
ist mit 13,50 x 27,50 = 346,95 m2 vermal3t.
Ein recht-eckiger Grundriss ist ohne Befrei-
ung hier schon nicht mehr mdglich. Wir den-
ken, dass ein Zuriickbleiben hinter der ange-
dachten Baulinie in den meisten Fallen stad-
tebaulich auch vertretbar ware und empfeh-
len deshalb, vermehrt Baugrenzen zu ver-
wenden.

Die Bedenken werden zur Kenntnis genom-
men.

Die festgesetzten Baulinien entsprechen den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemein-
de; Baugrenzen wirden hier in markanten Be-
reichen, die fur das Ortsbild wichtig sind, einen
Zu groRen Spielraum fur Abweichungen zulas-
sen; d.h. es kénnten auch kleinere, gestaffelte
oder ortsuntypische modische Bauformen ent-
stehen. Punkt C 30 der Hinweise wird entspre-
chend ergéanzt (siehe dazu 6.0 des Schrei-
bens).

Das angesprochene Problem des Bauraumes
durfte ein Einzelfall sein.

Die Grundflache GR des betreffenden Bau-
raumes wird auf das Maf3 des zu erhaltenden
Bestandes abgestimmit.

6.

Da Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO ohne Befreiungen im bestimmten
Umfang tberschritten werden dirfen, insbe-
sondere fur Terrassen, ist hier zu priifen,
inwieweit dies in Verbindung mit B 4.5 zu
dem vom Gemeinderat gewiinschten Ergeb-
nis fuhrt, da die hier angeftihrte Baugrenze
fir Terrassen abermals Uberschritten werden
darf.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und
geprift. Die Verwaltung erkennt die potenzielle
Problematik, dass durch die Kombination der
allgemeinen Uberschreitungsmoglichkeiten
nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO fiur Terrassen
und der zusétzlichen Festsetzung B 4.5 (Bau-
grenze fiir Terrassen) eine doppelte Uber-
schreitungsmaoglichkeit entstehen kdnnte,

Die Einfiihrung einer Baugrenze fir Terrassen
ist inzwischen tblich und wurde auch vom LRA
empfohlen. Da es sich bei 8§ 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO um eine Kann-Bestimmung handelt,
behalt sich die Gemeinde eine Genehmigung
von Uberschreitungen vor, um ihre stadte-
baulichen Ziele zu erreichen.

Die Hinweise werden unter Punkt C 30 Bauan-
trag erganzt:

,Die festgesetzten Baulinien, Baugrenzen und
Baugrenzen fir Terrassen sollen in den Erdge-
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schossgrundriss des Bauantrags eingezeich-
net werden.

Abweichungen von Baulinien in Form eines
geringflgigen Vortretens oder Zurticktretens im
Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO finden
fur Gebaude keine Zustimmung der Gemeinde,
ebenso nicht fir Abweichungen von Baugren-
zen in Form eines geringfligigen Vortretens im
Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO von
Terrassen und &hnlichen Bauteilen.

Genehmigte Bestandsgebaude kénnen auch
aullerhalb der Baufldchen erhalten werden.”

7.

Nach § 23 Abs. 3 Satz 3 ist es mdglich, Aus-
nahmen fiir die Uberschreitung von Bau-
grenzen festzusetzen. Da es aber in dieser
Vorschrift ,weitere" heil3t, gilt das nicht fur
die Ausnahmen nach Satz 2.

Wir gehen davon aus, dass mit Breite die
Tiefe gemeint ist.

In der Zusammenschau ist B 4.6 unzul&ssig.

Den Anregungen wird gefolgt, die Festsetzung
4.6 und 4.7 werden unter Hinweisen Punkt C
30 Bauantrage erlautert.

LAls geringfiigige Uberschreitungen der Bau-
grenzen im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO gelten:

Balkone und Kellerabgénge bis zu einer Tiefe
von 1,5 m, Lichtschéachte bis zu einer Tiefe von
0,7m.*“

8. Gleiches gilt fur B 4.7

Punkt B 4.7 wird geéndert.
LLichtgraben zur Belichtung des Unterge-
schosses sind unzulgssig.“

9. B48ivm.B4.1

B4.8 ist die Umschreibung von Art. 5 Abs. 2
BayBO und somit keine Festsetzung. Fur
eine rechtskonforme Abwagung mussen je-
doch die Auswirkungen und stadtebaulichen
Vorteile in der Begriindung dargelegt wer-
den, sowie die dadurch hervorgerufenen Vor-
und Nachteile der unterschiedlichen Grund-
stiickseigentiimer in ein vertretbares Mald
des Interessenausgleichs dargestellt werden.

Gemeint ist vermutlich Art. 6 Abs 5 Satz 2
BayBO.

Den Anregungen wird gefolgt.

Das bestehende schitzenswerte Ensemble
wird durch die teilweise enge Stellung der Alt-
hofe und dem sich daraus ergebenden span-
nungsreichen Wechsel von Weite und Enge
der sie umgebenden Freiflachen gepréagt. Da-
bei wechseln grenzstandige bzw. grenznahe
und offener Bauweise ab.

Diese historisch gewachsene Struktur ent-
spricht den heute geltenden Abstandsflachen-
regelungen nur bedingt. Dadurch bedingte
stadtebauliche, brandschutztechnische oder
soziale Missstdnde wurden nicht bekannt und
sind gegenwatrtig hier auch nicht zu erkennen.
Auch nach einer Umnutzung der leerstehen-
den landwirtschaftlichen Betriebsteile fur
Wohnzwecke und Gewerbe etc. werden keine
ungesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
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erwarten sein.

Die als Anlage 2 der Begriindung zur Uberpri-
fung beigefligte Ubersicht Abstandsflachen
zeigt, dass sich die Regelabstandsflachen der
BayBO im Geltungsbereich nirgends tberla-
gern.

Ein Verschieben bzw. eine Verkleinerung der
Baukoérper zur Einhaltung der Bedingungen der
gemeindlichen Abstandsflachensatzung wirde
dem gewinschten Erhalt des Ortshildes mit
seinen grof3en traditionellen Gebauden zuwi-
derlaufen.

Die uUiber den Geltungsbereich fallenden Re-
gelabstandsflachen sind bereits vorhanden
und betreffen bei FI. Nr. 721 eigene Grundsti-
cke und bei FI. Nr. 722 eine Flache, die fur ein
Hauptgebaude ungeeignet ist. AuRerdem wird
dieses Flurstiick durch die Grenzbebauung auf
FI. Nr. 721 belastet.

Zum Interessenausgleich s. Punkt 4 dieses
Schreibens.

Die Festsetzung Punkt B 4.8 wird wie folgt
geandert:

LInnerhalb der festgesetzten liberbaubaren
Grundstiicksflachen nach B 4.3 und B 4.4 sind
bei Einhaltung der festgesetzten Wandhohen
nach B 3.5 AuRenwande auch dann zulassig,
wenn die Abstandsflachen nach der gemeindli-
chen Abstandsflachensatzung bzw. die Regel-
abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 BayBO
unterschritten werden. Dies gilt auch fur
Grenzanbauten nach Festsetzung B 4.1, so-
fern die erforderlichen brandschutzrechtlichen
und zivilrechtlichen Voraussetzungen erfullt
sind.”

10.

Wir bitten zu prifen, ob die ortsplanerisch
sicherlich nachvollziehbaren Gestaltungs-
festsetzungen im Vollzug von der Gemeinde
insoweit verfolgt werden, als nicht anderslau-
tende Gestaltungsvorstellungen tber Befrei-
ungen ermoglicht werden.

Die Gemeinde plant mit den Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung das Erscheinungsbild
des Ortskerns zu erhalten, bzw. traditionell im
denkmalpflegerischen Sinne weiterzuentwi-
ckeln. Befreiungen, die diesem Ziel zuwider-
laufen werden nicht beflrwortet.

11. B7.3

Der Satz ,sind grundsatzlich mit ortsiblichen
Materialien" stellt keinen vollziehbaren Rege-
lungsgehalt dar. ,Grundsatzlich" bedeutet im
rechtlichen Sinn, dass hier Ausnahmen
angelegt sind und unter ortsiblich werden

Die Festsetzung B 7.3 wird wie folgt Uberarbei-
tet:

,Zufahrten bzw. Rampen von Tiefgaragen, die
aulRerhalb des Hauptbaukérpers liegen, sind
vollstandig zu Uberdachen oder einzuhausen.
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sehr unterschiedliche Auslegungen folgen.

Die Uberdachung/Einhausung ist in Materialien
und Farbgebung an den Hauptbaukdrper an-
zupassen”,

12.

Wir halten es fur unrealistisch, dass eine
Bauverbotszone (private Grinflache) bis di-
rekt

an die Hauskante reicht.

Es ware auch ein Umgang um das Haus im
Bereich der Flache nach B 8.2 unzulassig...

Der Anregung wird gefolgt. Die private Griin-

flache wird in der Planzeichnung um 3,0 bzw.
4,0 Meter von der Gebaudekante zuriickver-

setzt, um einen funktionsfahigen Umgang um
das Gebaude zu ermdglichen.

13. B7.3

Der Begriff ,Das zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung dieser Satzung vorhandene Gelande"
wird,

insbesondere in weiterer Zukunft schwer
vollziehbar sein.

Wieso verwendet man nicht den Ublichen
Begriff ,natirliches Gelande" oder, besser,
tragt exaktere Hohenlinien mit Hoéhenbe-
zeichnung in die Planzeichnung und bezieht
B 8.3 eben auf diese Hohenlinien?

Gemeint sein dirfte Punkt B 8.3.
Der Anregung wird gefolgt.

Festsetzung 8.3 Satz 1 wird geandert:

,Das zum-Zeitpunkt-derAufstellung-dieserSat-
zung-verhandene natlrliche Geléande ist zu

erhalten.”

14. B 7.3,Satz3

Soll es sich hier um eine ,Ausnahme" im
Sinne von § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO han-
deln?

Gemeint sein dirfte Punkt B 8.3 Satz 3.
Es handelt sich hier um eine Ausnahme im
Sinne § 31 Satz 1 BauGB.

Die Festsetzung wird konkretisiert:

»Sind ausnahmsweise aus technischen Griin-
den oder wegen Platzmangel Befestigungen
erforderlich, so sind hierfiir nur Natursteine
oder gerade senkrechte Betonmauern bis ma-
ximal 0,5 m H6he zuléssig.*“

15. B23

Auch wenn es sich hier um ein Denkmal
handelt, bedarf es eines Bauraums, einer
Grundflache und einer Wandhohe, es sei
denn, die Kapelle wird lediglich nachrichtlich
in dem Bebauungsplan aufgenommen. In
diesem Fall wirde bei einem Verlust der Ka-
pelle kein Ersatzbau zuléassig sein.

Der Anregung wird gefolgt; Bauraum, GR und
Wandhohe werden in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

16. B25

Zu dieser Festsetzung ist uns keine Rechts-
grundlage ersichtlich, auch wenn deren Inhalt
Uiberzeugt. Wir empfehlen, diese Aussage ist
die Hinweise zu verschieben.

Der Empfehlung wird nicht gefolgt.

Da im dicht bebauten Ortsbereich bzw. auf den
weithin sichtbaren Grinflachen keine geeigne-
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ten Flachen erkennbar sind, auf denen das
sensible erhaltenswerte Orts- und Land-
schaftsbild durch Nebenanlagen wie eigen-
standige Mobilfunkanlagen nicht empfindlich
gestort wirden, sollen diese ausgeschlossen
werden.

Im Gemeindegebiet stehen geeignetere Fl&-
chen zur Verfiigung.

Im Bebauungsplan kann die Zulassigkeit der
Nebenanagen und Einrichtungen einge-
schrankt oder ausgeschlossen werden (8§ 14
Abs. 1 Satz 4 und Abs 1a Abs. 1 Halbsatz 2
BauNVO).

17. B31

Die Grundflache istin § 19 BauNVO ab-
schlieRend definiert. Der Zusatz ,fir Haupt-
anlagen" ist denklogisch nachvollziehbar,
aber sollte gestrichen werden.

Der Punkt B 3.1 wird umformuliert;

Der Zusatz farHauptanlagen wird gestrichen.

18. B3.7

Da 8§ 9 Abs. 1 Art. 1 Nr. 6 BauGB ausschliel3-
lich die Begrenzung von Wohneinheiten in
Wohngebauden zulasst, muss dies noch in B
3.7 erganzt werden. Die Begrenzung der
Wohneinheiten in den gemischt genutzten
Gebauden (Gaststétte, Laden) ist nicht zu-
lassig.

Die Begrenzung fur diese beiden Geb&ude
ist nicht zulassig.

In einem MU (siehe hier unsere Auffassung
Punkt 1 unserer Stellungnahme) kdnnen
bzw.

sollen gerade gemischt genutzte Gebaude
entstehen. In diesem Fall wiirde die Begren
zung der Wohneinheiten stets ins Leere lau-
fen.

Aus diesem Grund unterstreichen wir noch-
mal das Thema der passenden Gebietskate-
gorie (WA)..

Den Anregungen wird gefolgt.

Eine Festsetzung der maximal zuléassigen An-
zahl der Wohneinheiten ist winschenswert, um
in der ,Dorfmitte” indirekt einen gewissen Anteil
familiengerechter Wohnungen zu gewahrleis-
ten. Gegeniber der gewollten Umnutzung der
landwirtschaftlichen Betriebsgebaude in ge-
werbliche Einheiten tritt dieser Wunsch an
zweite Stelle, es ist allerdings momentan nicht
davon auszugehen, dass dies in grof3erem
Umfang der Fall sein wird.

Es soll deshalb die Festsetzung der Wohnein-
heiten auf Wohngebé&ude beschrankt und bei
Gaststatte und Laden gestrichen werden.
Festsetzung B 3.7 wird geéndert:

~Maximal zuldssige Anzahl der Wohneinheiten
je Wohngebéude; z.B. 2 Wohneinheiten*

19. B8.2

Wir gehen davon aus, dass es sich im Be-
reich der Grundflache des als Bestand dar-
gestellten Gebaudes auf Flurnummer 730
nicht um eine private Grunflache handelt und
dort bauliche Anlagen im Sinne von § 23
Abs. 5 zulassig sein kénnen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Da ein Neubau eines Nebengeb&udes hier
unerwinscht ist, soll das auf FI. Nr. 730 in der
Planzeichnung dargestellte Nebengebaude
mit der Farbe fur private Grunflache tberdeckt
und nur die Umrisse des Bestandes dargestellt
werden.

Festsetzung B 8.2 soll ergénzt werden:
»(Hinweis: Bestandskréaftig genehmigte bauli-
che Anlagen im Bereich der Privaten Grinfla-
che ,Nutzgriin“ genieBen Bestandsschutz.)”
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Wir empfehlen, um den Aufwand fir die
Verwaltung und fur das politische Gremium
gering zu halten, diesen Entwurf durch ei-
nen Uberarbeiteten neuen Entwurf, der er-
neut zu billigen ist, zu ersetzen und somit
auf die Abwagung zu verzichten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Empfehlung des Landratsamts, den Ent-
wurf durch einen Uberarbeiteten neuen Entwurf
zu ersetzen und dem Verzicht auf die Abwa-
gung wird nicht gefolgt.

Stattdessen erfolgt eine ordnungsgeméaie Ab-
wagung der eingegangenen Anregungen und
Bedenken aus folgenden Grinden:

Ein Neustart wirde die bereits durchgefiihrte
Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung entwer-
ten. Die eingegangenen Stellungnahmen ver-
dienen eine sachgerechte Abwéagung nach 8 1
Abs. 7 BauGB.

Viele Anregungen betreffen Details, die durch
gezielte Plananderungen bertcksichtigt wer-
den kdnnen, ohne das Grundkonzept in Frage
zu stellen. Eine differenzierte Abwagung er-
mdoglicht die Aufnahme berechtigter Belange
bei gleichzeitiger Verfahrenstransparenz.

Ein Neustart wirde das Verfahren um ein paar
Monate verzégern und bereits getéatigte Pla-
nungskosten teilweise zunichtemachen, was
angesichts der Planungsziele nach Auffassung
der Gemeinde Tutzing nicht vertretbar ware.

Abwasserverband Starnberger See, Schreiben von 09.03.2026

Stellungnahme

Beschluss

Als einem Trager offentlicher Belange wur-
den dem Abwasserverband Starnberger See
von der Gemeinde Tutzing mit Schreiben
vom 25.02.2026 die Unterlagen fir obiges
Bauleitverfahren zugesandt.

Aufgabe des Abwasserverbandes ist es, Stel-
lung zum vorliegenden Bebauungsplan im
Rahmen der Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange hinsichtlich der
Entwasserungssituation zu nehmen.

Kenntnisnahme

1.) Veranlassung

Mit der Aufgabe der letzten landwirtschaftli-
chen Betriebe im Planungsgebiet

sind die Merkmale fiir die Art der Nutzung als
,Dorfliches Mischgebiet* MD,

wie im Flachennutzungsplan ausgewiesen,
entfallen. Im Zusammenhang mit
wachsendem Siedlungsdruck im Metropol-
raum Minchen stehen tiefgreifende
Umstrukturierungen an, die im Rahmen des
§ 34 BauGB nicht mehr bewaltigt

werden kénnen, und daher eine Bebauungs-

Kenntnisnahme
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planung fur eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung erfordern.

2.) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
weist eine Gré3e von ca. 14.720 m2 auf und
umfasst folgende Flurstiicke, Nr. 721, 721/2
T, 722,725,730 T, 730/2 T, 732/1, 732,2,
735/1, 737, 738/2, 742, 744, 745/20, 745/21,
748, 748/2, 753 T, 753/4, 753/6, 753/8,
753/9, 1100/1 T, 1128/20, 1128/21, 1128/22,
und 1128/13 T.

Kenntnisnahme

3.) Abwasserbeseitigung

Der Abwasserverband Starnberger See un-
terhalt die Abwasserentsorgung im
Trennsystem (Trennverfahren). Hierfur sind
getrennte Leitungs- und Kanalsysteme fir
die Ableitung von Schmutzwasser und fur
Niederschlagswasser angelegt.

Das Trennsystem entlastet auf diese Weise
die Klaranlage Starnberg von grof3en
Wassermengen aus Niederschlagsereignis-
sen.

3.1) Schmutzwasserbeseitigung

Der Bebauungsplanes Nr. 88 ,Unterzeisme-
ring - Ortsmitte“, Gemarkung

Tutzing, geht einher mit dem Anschluss an
die zentrale Schmutzwasseranlage

des Abwasserverbandes Starnberger See.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um die
Ableitung von sog. hauslichem Ab-

wasser; spezielle gewerbliche Abwésser sind
entsprechend vorzubehandeln

bzw. gesondert zu entsorgen. Solche ge-
werblichen und/oder industrielle Ab-
wasserableitungen sind in den Unterlagen
nicht beschrieben.

Der Abwasserverband Starnberger See un-
terhalt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Schmutzwasserkanéle, an
welchen die Flurstiicke teilweise
angeschlossen werden kénnen (unabhangig
von der derzeitigen Anschlusssituation).
Uber den Ringkanal wird das Abwasser der
Klaranlage Starnberg zugefihrt, die

die entsprechende Reinigung des Abwassers
mit Ableitung in den Vorfluter

(Wurm) sicherstellt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Da eine gewerbliche Nutzung im Geltungsbe-
reich nicht ausgeschlossen werden soll, wer-
den die Hinweise Punkt 19.2 ergénzt:
.Spezielle gewerbliche Abwésser sind ent-
sprechend vorzubehandeln

bzw. gesondert zu entsorgen.*
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Die Flurstiicke Nr. 721, 721/2 T, 722, 725,
730 T, 730/2 T, 737, 738/2, 742,

744, 745/20, 745/21, 748 und 748/2, alle
Gemarkung Tutzing, kénnen direkt

an den offentlichen Schmutzwasserkanal
anschliel3en oder sind uber vorliegende Lei-
tungsrechte schmutzwassertechnisch er-
schlossen.

Dem Abwasserverband Starnberger See
liegen keine Leitungsrechte fur die
Flurstiicke Nr. 732/1, 732/2 und 735/1, alle
Gemarkung Tutzing vor. Aus Sicht

des Abwasserverbandes sind diese Flursti-
cke, schmutzwassertechnisch nicht
erschlossen.

Die Flurstiicke Nr. 753 T, 753/4, 753/6, 753/8,
753/9, 1100/1 T, 1128/20,

1128/21, 1128/22, und 1128/13 T werden
nicht bewertet, da hier keine Bebauung mag-
lich ist.

Insbesondere bei Flursticksteilungen
(,,maBvolle Nachverdichtung®) ist

aber auf gegebenenfalls notwendige
Grunddienstbarkeiten / Leitungs-
rechte zu achten!

Der Abwasserverband ist bei derartigen
Vorhaben nach Mdéglichkeit bereits im
Vorfeld mit einzubinden.

Die entsprechenden Planunterlagen zur Ge-
nehmigung eines gegebenenfalls
erforderlichen Entwasserungsplans sind
beim AV Starnberger See gesondert
einzureichen.

Im Rahmen der hier beschriebenen Stellung-
nahme zum Bebauungsplan wird

die Anschlusssicherheit beurteilt, die Prifung
eines Entwasserungsplans wird

dadurch nicht ersetzt und muss noch geson-
dert erfolgen.

Die Grundstiicke Fl. Nr. 732/1 und 735/1 sind
bereits rechtmalfiig bebaut und genehmigt.
Aufgrund der bestehenden Baugenehmigun-
gen wird ein ordnungsgemaler Schmutz-
wasseranschluss vorausgesetzt, auch wenn
die Leitungsrechte nicht beim Abwasserver-
band Starnberger See dokumentiert sind.
Diese kdnnen lber andere Trager oder pri-
vate Vereinbarungen geregelt sein.

FI. Nr. 732/2 ist als Flache mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten festgesetzt und dient
der ErschlieBung.

Die fehlenden Leitungsrechte des Abwasser-
verbandes stehen der Planung nicht entge-
gen, da andere Trager oder private Leitungs-
rechte bestehen kdnnen.

Die Klarung der konkreten Leitungsrechte
erfolgt auf Genehmigungsebene. Bei kinfti-
gen Bauvorhaben sind die Grundstiicksei-
gentumer fur die Nachweise der Entwésse-
rung und erforderlicher Leitungsrechte ver-
antwortlich. Entsprechende Planunterlagen
sind beim Abwasserverband einzureichen.

Der Hinweis bezuglich der Grunddienstbar-
keiten bei Flurstlicksteilungen ist bereits un-
ter D 19.4 in der Satzung vorhanden.

3.2) Niederschlagswasserbeseitigung
Der Abwasserverband Starnberger See un-
terhalt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes nicht durchgangig Nieder-
schlagswasserkanéle in die eingeleitet
werden konnte.

Die Flurstiicke Nr. 721, 721/2 T, 722, 725,
730T, 730/2 T, 732,2, 735/1, 737,
738/2, 742, 744, 748 und 748/2 alle Gemar-

Bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser gilt der Grundsatz,
dass Regenwasser nach Méglichkeit vor Ort
versickert oder zurlickgehalten werden soll.
Ein entsprechender Text hierzu ist bereits
Bestandteil der Hinweise der Satzung.

Die genannten Grundstiicke, bei denen die
Niederschlagswasserbeseitigung nicht Uber
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kung Tutzing, kénnen direkt an den
offentlichen Niederschlagswasserkanal an-
schlie3en oder sind tber vorliegende Lei-
tungsrechte niederschlags-wassertechnisch
erschlossen.

Dem Abwasserverband Starnberger See
liegen keine Leitungsrechte fur die
Flurstiicke Nr. 732/1, 745/20 und 745/21, alle
Gemarkung Tutzing vor. Aus

Sicht des Abwasserverbandes sind diese
Flurstiicke niederschlagswasser-

technisch nicht erschlossen.

Die Flurstiicke Nr. 753 T, 753/4, 753/6, 753/8,
753/9, 1100/1 T, 1128/20,

1128/21, 1128/22, und 1128/13 T werden
nicht bewertet, da hier keine Bebauung mog-
lich ist.

Alternativ zur Einleitung in den Nieder-
schlagswasserkanal ware auch eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers im Pla-
nungsgebiet grundsatzlich moéglich, so-

weit die Bodenkennwerte eine Versickerung
zulassen.

Dies entsprache dem wasserwirtschaftlichen
Ziel, anfallendes Oberflachenwasser

vor Ort direkt dem Untergrund zuzufihren.
Die Versickerungsfahigkeit ist im Zuge des
Bauantragsverfahrens nachzuweisen (kf >= 1
x 10-6 m/s).

Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen dem Ab-
wasserverband keinerlei Unterlagen
(insbesondere kf — Werte) vor, um die Mog-
lichkeit der Versickerung bewerten

zu kdénnen

Insbesondere bei Flursticksteilungen
(,,maBvolle Nachverdichtung®) ist

aber auf gegebenenfalls notwendige
Grunddienstbarkeiten / Leitungs-
rechte zu achten!

Der Abwasserverband ist bei derartigen
Vorhaben nach Mdéglichkeit bereits im
Vorfeld mit einzubinden.

Wie fur die Schmutzwasserableitung gilt
auch fur die Niederschlagswasserab-
leitung, dass die entsprechenden Planunter-
lagen zur Genehmigung des Ent-
wasserungsplans beim AV Starnberger See
gesondert einzureichen sind. Im

Rahmen der hier beschriebenen Stellung-
nahme zum Bebauungsplan wird die

die Anbindung an einen
Niederschlagswasserkanal erfolgen kann, ist
ausfolgenden Grinden dennoch von einer
gesicherten ErschlieBung auszugehen:

732/1

Das bestehende Gebaude wird in seiner Ku-
batur nicht vergrof3ert. Hier ist nicht davon
auszugehen, dass sich die Niederschlags-
wassermenge gegeniiber dem Bestand er-
hoht. Die vorhandene Entwasserung kann
beibehalten werden.

745/20

Das Flurstlick befindet sich im Eigentum des
Freistaates Bayern und wird als Strafl3enbe-
gleitgriin genutzt. Eine Bebauung ist nicht
vorgesehen. Die natlrliche Versickerung des
Niederschlagswassers bleibt bestehen, so-
dass keine zusatzlichen Entwasserungs-
maflnahmen erforderlich sind.

745/21

Hier ist zukinftig keine Bebauung vorgese-
hen. Das Flursttick wird als bestehender
Parkplatz fur die Eigentimer der Grundstu-
cke FI. Nr. 744 und 742 genutzt. Hier wird
lediglich der Bestand gesichert.

Da keine zusatzliche Versiegelung Gber den
Bestand hinaus erfolgt, entstehen keine er-
hohten Entwasserungsanforderungen.

Der Hinweis beziglich der Grunddienstbar-
keiten bei Flurstlicksteilungen ist bereits un-
ter D 19.4 in der Satzung vorhanden.
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Anschlusssicherheit beurteilt, die Prifung
des Entwéasserungsplans wird

dadurch nicht ersetzt und muss noch erfol-
gen.

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

Durch mdgliche bauliche Verdichtungen und
Hangbauweisen kénnte Quell- oder Schich-
tenwasser angetroffen werden.

GemaR § 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwéasse-
rungssatzung des Abwasserverban des
Starnberger See gilt ein Einleitverbot fr
Grund- und Quellwasser sowie
Fremdwasser in die Schmutz- und Nieder-
schlagswasserkanalisation.

Wir weisen ausdricklich darauf hin, dass
beim Bau auftretendes Grund-, Hang-

und Quellwasser nicht vom AV Starnberger
See abgeleitet wird. Der AV Starn-

berger See tUbernimmt fir eventuell auftre-
tende Schaden keinerlei Haftung.

Unter Punkt D 19. 5 wurde bereits folgender
Hinweis in der Satzung aufgenommen

Durch die mdglichen baulichen Verdichtun-
gen und Hangbauweisen konnte Quell- oder
Schichtenwasser

angetroffen werden. Deren Einleitung in Ka-
nale des Abwasserverbandes Starnberger
See ist gemal} Entwasserungssatzung nicht
gestattet, da es sich nicht um Abwasser han-
delt. Entsprechende Voruntersuchungen des
Baugrunds werden empfohlen.

Der AV Starnberger See Ubernimmt fir even-
tuell auftretende Schéden keinerlei Haftung.

5.) Nachweis des Uberflutungsschutzes
und des Notwasserweges

Bei Grundstucken tiber 800 m? abflusswirk-
samer Gesamtflache ist gemar Entwasse-
rungssatzung des Abwasserverbandes
Starnberger See das Ruickhaltevermdgen
des entsprechenden Grundstlickes bezogen
auf das 5-mintige,30- jahrliche Regenereig-
nis nachzuweisen.

Damit wird sichergestellt, dass beim Versa-
gen der vorhandenen Regenrickhal-

tungen auf den Grundstiicken Beeintrachti-
gungen angrenzender Grundstiicke aus
Starkniederschlagen ausgeschlossen werden
koénnen.

Zudem ist fur den Katastrophenfall der sog.
Notwasserweg nachzuweisen.

Dieser Weg soll aufzeigen, wohin Oberfla-
chenwasser aus entsprechenden
Starkregenereignissen flief3t, wenn es beim
Versagen der Ruckhalteeinrichtungen auf
den Grundstuicken nicht mehr zuriickgehal-
ten werden kann. Auf diese Weise wird die
Madglichkeit zur systematischen Darlegung
geschaffen, welche Gebiete bzw. Grundsti-
cke einem erhohten Gefahrdungspotential
durch Niederschlagsabfliisse aus Starknie-
derschlagsereignissen unterliegen.

Dieser Hinweis ist bereits in der Satzung
unter Punkt D 20 Schutz vor Uberflutung
infolge von Starkregen enthalten.
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6.) Hinweise / Ergénzung / Sonstiges

Eine eventuell notwendige temporéare Ablei-
tung von Baugrubenwasser (Grundwasser-
absenkung) o.4. ist rechtzeitig beim Abwas-
serverband (Einleitgenehmigung) und beim
Landratsamt (Wasserrecht) zu beantragen.

Im Ubrigen ist die Entwasserungssatzung
(EWS) des Abwasserverbandes

nebst Zusatzlichen Technischen Bestimmun-
gen (ZTB) grundsatzlich zu beachten und
rechtlich bindend!

Dieser Hinweis ist bereits ist bereits in der
Satzung unter D 19.4 Grundwasser enthal-
ten.

Landratsamt Starnberg, Wasserrecht, Schreiben von 12.03.2026

Stellunghahme

Beschluss

Die Untere Wasserbehérde am Landratsamt
Starnberg hat keine Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88
,Junterzeismering — Ortsmitte®, sofern die in
beiliegendem Dokument (Festsetzungen)
eingetragenen (redaktionellen) Anderungen
(Seite 11) Gbernommen werden.

Kenntnisnahme und Berlcksichtigung.

Der Abschnitt unter 19 4 Grundwasser Abs.
6, zu dem die Anregungen gemacht wurden,
wird wie folgt geandert wobei auch die Anre-
gungen der Email vom 6.3.26 der gleichen
Behdrde zu berticksichtigen waren:

,,Fur die Bauwasserhaltung ist vor Baubeg/nn

porare Ableltung von Baugrubenwasser
(Grundwasserabsenkung) o.4. ist rechtzeitig
beim Abwasserverband Starnberger See
(Einleitgenehmigung in Kanéle) urd-beim-
LandratsamtWasserrechtzusatzlich zu
beantragen.

Im Ubrigen ist die Entwasserungssatzung
(EWS) des Abwasserverbandes Starnberger
See nebst Zuséatzlichen Technischen
Bestimmungen (ZTB) grundséatzlich zu be-
achten.”

Energienetze Bayern, Schreiben von 17.03.2026

Stellunghahme

Beschluss

Von dem im Betreff genannten Bebauungs-
plan ist unsere Gashochdruckleitung HD
0515 (DN 150, PN 16 bar), eine Mittel-
druckortsnetzleitung (110 PE, PN 1 bar) so-
wie abzweigende Hausanschliisse unseres
Unternehmens betroffen.

Den Verlauf unserer Leitungen kénnen Sie

Die Hochdruckleitung und die Mitteldrucklei-
tung liegen im o6ffentlichen StralRenraum, die
Hausanschlussleitungen teilweise im Eigen-
timerweg. Wegen der Schutzstreifen soll der
Ubersichtsplan als Anhang der Begriindung
beigefugt werden.
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dem beigefiigten Ubersichtsplan im MaRstab
1:1000 entnehmen; die Hochdruckleitung ist
Blau und die Mitteldruckleitung ist Griin dar-
gestellt, die von der Mitteldruckleitung
abzweigenden Hausanschlisse sind in
Orange dargestellt.

Wir mochten darauf hinweisen, dass im Be-
reich der Gasleitungen inklusive des Schutz-
streifens von 4 Metern (jeweils 2 Meter auf
beiden Seiten der Rohrachse) keine Bauwer-
ke errichtet und keine Baume oder tief wur-
zelnde Straucher gepflanzt werden dirfen.
(Schutzstreifen von 4 Metern gilt nur fr HD-
Leitung, Blau dargestellt). Zudem dirfen kei-
ne wesentlichen Veréanderungen des Geléan-
deniveaus vorgenommen werden; eine Min-
destrohrdeckung von 1,0 Meter muss durch-
gangig eingehalten bleiben, 1,5 Meter Uber-
deckung sollten, 2,0 Meter Uberdeckung duir-
fen nicht Uberschritten werden.

Unter den Hinweisen Punkt D 23 wird fol-
gende Formulierung aufgenommen:

,Im Bereich der Gasleitungen inklusive des
Schutzstreifens von 4 Metern (jeweils 2 Me-
ter auf beiden Seiten der Rohrachse) drfen
keine Bauwerke errichtet und keine Baume
oder tief wurzelnde Straucher gepflanzt wer-
den. (Schutzstreifen von 4 Metern gilt nur fur
HD-Leitung, Blau dargestellt).

Zudem durfen keine wesentlichen Verande-
rungen des Gelandeniveaus vorgenommen
werden; eine Mindestrohrdeckung von 1,0
Meter muss durchgéngig eingehalten blei-
ben, 1,5 Meter Uberdeckung sollten, 2,0 Me-
ter Uberdeckung dirfen nicht tiberschritten
werden.

Auszug aus dem Merkblatt fir Bauarbeiten
im Bereich von Gasversorgungsleitungen:
Bei Bauarbeiten, von denen ein gefahrden-
der Einfluss auf in der Nahe befindliche Gas-
leitungen ausgehen kann (Aufgrabung,
Pressung, Rammen, Bohrung, Einwirkungen
durch auRRerordentliche statische und dyna-
mische Belastungen, 0.4.), ist rechtzeitig
(i.d.R. 1 Woche) vor Aufnahme der Bauar-
beiten mit der zustandigen Betriebsstelle
Kontakt aufzunehmen, um eventuell erfor-
derliche SchutzmalBnahmen abzustimmen.*

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass
eine Umlegung von Hochdruckleitungen sehr
kostenintensiv und daher maglichst zu ver-
meiden ist.

Kenntnisnahme
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Tutzing, Dorfstrale
Plan: Gas Standardansicht (Ubersicht 1000) Plot 1

Giltigbis:  31.03.2026

Mafstab:
Energienetze Bayern | Datum
Ersteller:

1:1000
17.03.2026
Biehler, Johannes

Dieser Plan wird als Anlage fur die Begriin-
dung eingefugt.

Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben von 23.03.2026

Stellungnahme

Beschluss

Gegen das o. g. Planungsvorhaben beste-
hen keine grundsatzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit
und der Betrieb unserer Anlagen nicht beein-
trachtigt werden.

In dem von lhnen Uberplanten Bereich befin-
den sich von uns betriebene Versorgungsein-
richtungen.

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

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen un-
terirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwur-
zelnde Straucher dirfen aus Grinden des

Der Hinweis ist bereits in der Satzung unter
D 23 in der Satzung vorhanden.
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Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,5 m zur Trassenachse ge-
pflanzt

werden. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind im Einvernehmen mit uns geeignete
SchutzmaRnhahmen durchzufihren.
Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen
Versorgungsanlagen kénnen Sie online
uber unser Planauskunftsportal einholen.
Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/
planauskunftsportal.html

Staatliches Bauamt Weilheim, Schreiben von 25.03.2026

Stellunghahme

Beschluss

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit
aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall in der Abwégung nicht iberwun-
den werden kdnnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen) mit An-
gabe der Rechtsgrundlage sowie Mdglichkei-
ten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder
Befreiungen)

Baulinie

Aus unserer Sicht ist es nicht nachvollzieh-
bar, dass bei dem Anwesen ,Gastwirtschaft
zum Bauerngirgl“ Hausnummer 21 eine ver-
bindliche Baulinie eingeplant wurde, welche
den Gehweg bewusst eine Engstelle be-
schert. Der Bestand steht aul3er Frage, aber
bei zukinftigen Bauvorhaben sollte auch ein
regelkonformer Gehweg realisierbar sein.
Man muss beachten, dass in unmittelbarer
Nahe die Fu3gangerschutzanlage steht.

Der Bauraum wird angepasst, um zukiinftig
eine Gehwegverbreiterung zu ermdglichen.

Sonstige fachliche Informationen und Emp-
fehlungen aus der eigenen Zustéandigkeit

zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkom-
plexen, jeweils mit Begrindung und ggf.
Rechtsgrundlage

Der Abstand der Gebaude zur StralRe reicht
voraussichtlich nicht zum Schutz der
Anlieger vor Larm-, Staub- und Abgasimmis-
sionen.

Kenntnisnahme
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Stellungnahmen der Offentlichkeit:

Eigentimerin Fl. Nr. 748, Schreiben von 24.03.2026

Stellungnhahme

Beschluss

Auf der Homepage der Gemeinde Tutzing
habe ich von der Verdoffentlichung des
Bebauungsplanes Nr. 88 Unterzeismering -
Ortsmitte" erfahren, die am 23.Februar 2026
erfolgte. Als Eigentimerin der Flurnummer
748 der Gemarkung Tutzing bin ich
unmittelbar von den geplanten Festsetzun-
gen betroffen und habe mich intensiv mit
dem Bebauungsplan beschéftigt Bei einem
Termin im Bauamt der Gemeinde Tutzing
aml12.Marz 2026, konnte mir Frau Gutmann
bereits einige meiner Fragen beantworten,
hat mich jedoch darin bestarkt, aufgrund
noch vorhandener Anliegen meinerseits, eine
Stellungnahme zum genannten Bebauungs-
plan abzugeben.

Bevor ich mit meiner Stellungnahme begin-
ne, mochte ich vorausschicken, dass ich seit
meiner Geburt in Unterzeismering lebe und,
genau wie sie, grof3es Interesse habe, den
Ortskern meines Dorfes zu bewahren. Die
Veranderungen vor allem der Landwirtschaft
haben auch in Unterzeismering Auswirkun-
gen gehabt. Auf der Flurnummer, die in mei-
nem Besitz ist, wurde beispielsweise bis vor
zehn Jahren die letzte Milchviehhaltung im
Dorf betrieben. Durch den Umzug der Stal-
lung an den Ortsrand, konnte ich meinen
Betrieb fur die Zukunft sicher aufstellen. Eine
Weiterfihrung der Landwirtschaft im Orts-
kern wirde den heutigen Standards der Tier-
haltung nicht mehr entsprechen und hatte
eine Betriebsaufgabe zur Folge gehabt.
Durch diese Verlagerung des Betriebes hat
sich in den ehemaligen Stallungen allerdings
der im Bebauungsplan bezeichnete Leer-
stand ergeben.

Auch die anderen Hdofe in der Dorfmitte
mussten diesen Weg beschreiten. Das Dorf-
leben, wie ich es noch aus meiner Kindheit in
Erinnerung habe, gibt es mit diesen Entwick-
lungen nicht mehr. Durch den Auszug der
Land- und auch der Gastwirtschaft (2015)
aus der Dorfmitte, hat sich diese gravierend
verandert. Es ist ruhig

geworden. Aus all diesen Griinden liegt es
auch mir am Herzen durch einen Bebau-
ungsplan zu regeln, wie die kinftige Gestal-

Kenntnisnahme
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tung der Dorfmitte umgesetzt werden
soll, um das Leben ins Dorf zuriickzuholen.

Hiermit nehme ich fristgerecht Stellung zum
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 88.

Als Eigentimerin des Grundstlicks mit der
Flurnummer 748 bin ich von den geplanten
Maflnahmen unmittelbar betroffen und bringe
folgende Vorschlage und Einwendungen
betreffend dieser Flurnummer vor:

1))

Die bestehende Gebaudekubatur soll laut
Bebauungsplan erhalten bleiben.

Aus diesem Grund rege ich an, beim Neubau
des Gebaudes die gesamte Gebaudekubatur
in Richtung Bernrieder Straf3e zu verschie-
ben. Mein Vorschlag ist eine Verschiebung
bis auf gleiche Hohe des bestehenden Ge-
b&udes der Flurnummer

748/1 (Grolenordnung 1,5 Meter). Hinter-
grinde dieses Gedankens sind, die Sicht-
verhéltnisse im StralRenverkehr an der Kreu-
zung Dorfstral3e/Unteranger zu verbessern.
Bereits heute ist die Sicht an der Kreuzung
eingeschrankt eine Aufwertung der Ortsmitte,
da sich der Wohnhof im Innenbereich der
Flurnummern 748 und 748/1 vergrof3ern
wirde eine gerade verlaufende Sichtachse
beim Blick von der Dorfmitte in Richtung
Norden der DorfstralRe (ortspragender Kas-
tanienbaum).

Schematische Darstellung:
Verschiebung der Gebdudekubatur in Richtung
Westen (Bernrieder StraBe).
Verschiebung betrégt in etwa 1,5 Meter.

PR

Den angefuhrten Vorteilen wird nur eine be-
grenzte Bedeutung beigemessen. Die Sichtver-
haltnisse einer Haltesicht an der Kreuzung Dorf-
stralRe/Unteranger werden durch das bestehen-
de Gebaude auf FI.-Nr. 748 nicht beeintrachtigt.
Eine VergroRerung des Hofbereichs tragt nur in
geringem Mal3e zur Aufwertung der Ortsmitte
bei.

Zudem stellt gerade die fehlende einheitliche
Bauflucht entlang der Dorfstral3e ein erhaltens-
wertes stadtebauliches Merkmal dar; die gering-
flgige Einengung am Ende der Dorfstral3e ist an
dieser Stelle erwinscht.

Demgegenuber sind mit einer Verschiebung des
Gebaudes nach Westen folgende Nachteile ver-
bunden: eine Verkleinerung der aus dem Fla-
chennutzungsplan abgeleiteten Griinflache, ein
verringerter Abstand zur stark belasteten Bern-
rieder StralR3e sowie mogliche Beeintrachtigun-
gen der erhaltenswerten Bestandsbdume im
sudwestlichen Grundsticksbereich.

Der Anregung wird daher nicht gefolgt.

2)

Entlang der Bernrieder Stral3e ist ein Grol3teil
der Flache der Flurnummer 748 als private
Grunflache festgesetzt. Diese Grunflache
befindet sich am Rande der Ortsmitte und
hat aus meiner Sicht lediglich in begrenztem
Malf3e positive Wirkung auf das Leben im
Ortskern.

Aus den genannten Nachteilen aus Punkt 1 wird
der Anregung nur teilweise gefolgt.

Einer Verlangerung des bereits sehr grol3en
Gebaudes wird nicht zugestimmt.

Eine Ungleichbehandlung bei der Festsetzung
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Eine flachenméaRige Anpassung dieser priva-
ten Grinflache ist als Grundstuckseigentu-
merin in meinem Interesse.

Zudem ist zu beachten, dass auf keinem der
Nachbargrundstiicke entlang der Bernrieder
Stral3e eine private Grunflache in diesem
Ausmal vorhanden ist.

Demzufolge schlage ich vor, das Bestands-
gebaude, das parallel zum Unteranger ver-
l&uft, um einen Meter zu verlangern.

Durch diese Anderung vergroRert sich wie-
derum (vgl. 1.)) der Wohnhof im
Innenbereich der Flurnummer 748 und 748/1
und eine Aufwertung der Ortsmitte ist die
Folge.

Trotz dieser Anderung bleibt eine sehr groRRe
private Grinflache bestehen. Hinsichtlich des
gegenwartigen Bebauungsverhaltnisses von
0,39 GRZ sollte meinem Anliegen diesbezlg-
lich nichts im Wege stehen. Vor allem im
Vergleich zu den Grundstiicken 721 und 725,
welche fast ganzlich von der Schaffung / Er-
haltung von Griinflachen befreit sind, ist hier
ein deutliches Ungleichgewicht zwischen den
Flurnummer zu erkennen.

Schematische Darstellung:
Verlidngerung des
Gebiaudes um einen Meter

der privaten Griunflache ist nicht zu erkennen,
da die aufgrund der Topographie schrag zur
Bernrieder Stral3e verlaufende Geb&audeflucht
die spitz zulaufende Form der aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelten Grunflache be-
dingt. Diese setzt sich auch auf dem Nachbar-
grundstuck auf Fl. 722 fort. Fur die genannten
FI. Nr. 721 und 725 liegen nicht vergleichbare
Verhéltnisse vor.

Die private Griunflache wird aber um 3,0 bzw.
4,0 Meter vom bestehenden Gebaude abge-
rickt, um einen fir die Bewirtschaftung der Fla-
che und des Gebaudes ausreichenden Abstand
einzuhalten.

3.)

Der Neubau der im Bebauungsplan bezeich-
neten Geb&ude auf der Flurnummer 748 er-
fordert die Bereitstellung ausreichender
Parkmdglichkeiten. Laut Ortsbausatzung
muss je Wohneinheit ein Stellplatz vorhan-
den sein. Frau Gutmann von Bauamt hat mir
diese Vorgabe bestatigt. Beim Neubau plane
ich sowohl oberirdische Stellplatze als auch
eine Tiergarage. Die festgesetzte GRvl von
210 m2 ermd@glicht nur eine eingeschrankte
Anzahl an oberirdischen Stellplatzen, da die-
se Kennzahl

beispielsweise auch Flachen wie den Zu-

Ein Eingriff in die aus dem Flachennutzungsplan
abgeleiteten Grunflache ist zum Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes aus stadtebaulicher
Sicht nicht erwiinscht. Aus diesem Grund sollen
oberirdische Stellplatze am Ortseingang ohne
Bezug zu den Geb&uden nicht zugelassen wer-
den.

Die Anordnung von Stellplatzen jenseits der
Stral3e Unteranger wird als stadtebauliche Fehl-
entwicklung bewertet und soll nicht wiederholt
werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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fahrtsweg zur Tiergarage beinhaltet.

Beim Blick auf die Planung, habe ich eine
Flache auf der Nord-West-Seite des
Grundstulicks entdeckt, die zusatzlich fur
oberirdische Stellplatze genutzt werden
kann. Um auch meine Interessen zu wahren,
schlage ich daher vor die GRvI des
Grundstlicks zu erhdhen, damit dort weitere
oberirdische Stellplatze entstehen

konnen (siehe schematische Darstellung in
roter Farbe). Die Lage der, laut meines
Vorschlages, neu entstehenden Parkmdg-
lichkeiten ist einige Meter entfernt von der
Einmindung in die Bernrieder StraRe und die
oberirdischen Stellplatze schrénken aus
diesem Grunde das Sichtfeld fir Auto-
/Radfahrer oder auch Fuf3ganger nicht ein.
Auch auf dem Nachbargrundstiick mit der
Flurnummer 753/5 sind oberirdische
Stellplatze entlang der Bernrieder Stral3e
vorhanden.

Schematische Darstellung:

Erh6hung GRvl zur Bereitstellung
zusitzlicher AuRenstellplitze

Bildmontage:

Entwurf

4.)

Der Bebauungsplan setzt fir die beiden ge-
planten Geb&aude auf der Flurnummer 748
eine Anzahl an Wohneinheiten von vier und
sechs fest. Durch die ebenso festgesetzten
Grundflachen wirden je Wohneinheit gro3e-
re, familiengerechte Wohnungen

entstehen (siehe 7.2 Mal3 der baulichen Nut-
zung: Um familiengerechten Wohnraum

zu schaffen und den Bedarf an Stellplatzen
zu begrenzen wird entsprechend dem
Bestand bzw. mit einem Schliissel von etwa
100 m2 GR/ Wohnung, den Gebauden die
Anzahl der zulassigen Wohneinheiten zuge-
messen.")

Unsere Gesellschaft besteht jedoch nicht nur
aus Familien, sondern auch aus jungen
Menschen, die das erste Mal eine eigene
Wohnung beziehen oder aus &lteren

Die Gemeinde Tutzing begrif3t die Bereitschaft
der Eigentiimerin, auch kleinerer Wohnungen zu
entwickeln, wenn die erforderlichen Stellplatze
nachgewiesen werden kénnen

Der Anregung wird gefolgt. Die Wohneinheiten
bei den beiden Gebaudeteilen auf der FI. Nr.
748 werden in der Planzeichnung um jeweils 2
Wohneinheiten erhoht.
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Menschen, die ihre Wohnflache im Alter re-
duzieren. Auch diesen Personengruppen
sollten wir die Moglichkeit geben in ein Dorf
wie Unterzeismering zu ziehen.

Hintergrund dieser Uberlegung ist auch, dass
fur das Dorfleben ein Miteinander
verschiedener Generation von grof3er Be-
deutung ist. Ich selbst habe Uber Jahrzehnte
mit meiner Gro3mutter in einem Haushalt
gewohnt und miterlebt, wie sie es genossen
hat Teil des Dorfes zu sein und Familien mit
Kindern, um sich zu haben. Fir mich macht
auch dieser Punkt einen grof3en Teil an Dorf-
lichkeit" aus.

Ich fordere aus diesem Grund, die Anzahl an
geplanten Wohneinheiten jeweils um zwei
Wohneinheiten (sechs bzw. acht) zu erh6-
hen. Dadurch entsteht bei der zukinftigen
Planung die Mdglichkeit, sowohl kleinere als
auch gréR3ere Wohnungen zu realisieren

und den verschiedenen Gruppen unserer
Gesellschaft entsprechend einen
Lebensmittelpunkt zu bieten.

5.)

Bei meinem Termin mit Frau Gutmann haben
wir das Thema Zaunbau entlang der
Bernrieder Stral3e" besprochen. Um die Vor-
gaben des Bebauungsplanes richtig zu
verstehen, hat sie mich gebeten diesen
Punkt in diese Stellungnahme mitaufzuneh-
men. In Frau Gutmanns Augen ist der Zaun-
bau in H6he von 1,1 Metern

entlang der Bernrieder Stral3e gestattet.
Dieser Punkt ist fur mich als Grundsttckei-
gentimerin essenziell, da nur durch einen
Zaunbau die private Grunflache fur die An-
wohner bedenkenlos nutzbar ist (z. B.
spielende Kinder, Hunde). Die Bernrieder
Stral3e ist sehr befahren und ohne einen
Zaun wurde fur die Bewohner bei Nutzung
der Grunflache ein erhohtes Risiko fir
Unfélle bestehen. Ohne die Anbringung ei-
nes Zaunes wird die private Grinflache fur
mich wertlos. Diesen Umstand bin ich nicht
bereit zu akzeptieren.

Vorbehaltlich méchte ich mir daher bereits
eventuelle Anspriiche fur die Festsetzung
von private Griunflachen nach $ 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB sichern und werde, falls wir
keine Einigung erzielen, eine eventuelle Ent-
schadigung beziglich der ausgewiesenen
privaten Grinflache prufen lassen.
Hintergrund dieser Anfrage ist der Punkt 7.4

Ein sicheres Einbiegen in die Bernrieder Stral3e
von der der Stral3e Unteranger aus wird wegen
der ansteigenden Topographie auch durch nied-
rige Sichthindernisse und Einfriedungen verun-
moglicht.,

Der Anregung wird insofern gefolgt, als transpa-
rente Einfriedungen ermoglicht werden, solange
die Sicht fur Verkehrsteilnehmer von der Stral3e
am Unteranger in die Bernrieder Str., im Sicht-
feld nicht verunmoglicht wird.

Von Festsetzung B 5.17 wird daher eine Aus-
nahme festgesetzt:

,In diesem Bereich sind Einfriedungen aus-
nahmsweise zuldssig (z. B. Maschendrahtzau-
ne), die die Sicht von der Stral3eneinmindung
Am Unteranger in die Bernrieder Stral3e auf die
gesamte Lange der gekennzeichneten Flache
flir KFZ und Radfahrer nicht behindern.”
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Bauliche Gestaltung, in dem es heif3t
Abweichend von der Ortsbau-, Stellplatz-
und Einfriedungssatzung der Gemeinde
werden zum Erhalt des vorhandenen Ortbil-
des gesonderte Festsetzungen zu den
Einfriedungen getroffen. Wegen des Sichtfel-
des an der Einmiindung der Strale Am
Unteranger" ist eine die Sicht behindernde
Einfriedung und Bepflanzung ausgeschlos-
sen,

da aufgrund der Topographie ansonsten ein
sicheres Einfahren in die Bernrieder Stral3e
nicht maoglich ist."

Zudem ist es mein Ziel konkret abzuklaren,
welche Zaunmaterialien an dieser Stelle
zulassig sind: Festsetzung 5.16 setzt sockel-
lose Holzz&une aus naturfarben
impragniertem oder rohen senkrechten Holz-
latten fest." Besteht diese Verpflichtung

auch entlang der Bernrieder Stral3e?
Anfiihren mochte ich auRerdem, dass die
Anbringung eines Spiegels zur besseren
Sicht

bei der Einfahrt in die Bernrieder Stral3e
(Einmindung Unteranger) die
Verkehrssituation deutlich entspannen kdnn-
te.

6.)

Die in 1.) vorgeschlagene Verschiebung der
Gebaudekubatur in Richtung Bernrieder
Strafl3e ermdglicht die Anbringung eines Bal-
kons im zweiten Obergeschoss des
Gebaudes der Flurnummer 748 auf der Ost-
seite entlang der DorfstralRe. Diese
Berechtigung fur einen Balkon méchte ich im
Bebauungsplan zugesichert wissen. Das
neu entstehende bauernhofartige Gebaude
wird sich durch einen Balkon an der

Ostseite sehr gut in den dorflichen Charakter
einfigen. Durch die H6he des geplanten
Balkons sind Bedenken, dass Gefahr fir den
Verkehr bestehen wirde, ausgeschlossen.
Auf dem Nachbargrundsttick der Flurnummer
748/1 ist ebenfalls ein Balkon im

zweiten Obergeschoss vorhanden.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.
Der Hinweis Punkt D 30 wird erganzt:

LAls geringfiigige Uberschreitungen der Bau-
grenzen im Sinne des 8§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauN-
VO gelten:

Balkone und Kellerabgénge bis zu einer Tiefe
von 1,5 m, Lichtschéchte bis zu einer Tiefe von
0,7m.”

Eine Verschiebung der Gebaudekubatur wird
nicht befiirwortet, da diese fiir eine Balkonge-
staltung nicht erforderlich ist.

7)

Im Termin mit Frau Gutmann wurde auch
besprochen, ob es maglich ist, die Baugren-
ze fur Terrassen (lila Linie) auf der gesamten
Westseite des Gebaudes parallel zur Bern-
rieder Strafe mitaufzunehmen. Durch Reali-

Terrassen an der Westfassade zur Bernrieder
Stral3e sind aufgrund der zu erwartenden Larm-
belastung voraussichtlich nicht bzw. nur einge-
schrankt maoglich.

Daher sollen Terrassen in dieser Gebaudeseite
in das Gebaude integriert und durch geeignete
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sierung einer Terrasse fur die
Erdgeschosswohnungen dieses Gebaudes,
konnen die Bewohner eine Zugangsmaglich-
keit auf die private Grunflache erhalten und
durch Terrassenttren ins Freie gehen.

Ich rege daher an, diese lila Linie auf der
Westseite einzuziehen und die GRg des
Gebaudes (derzeit 70) entsprechend zu er-
hohen.

Schallschutzmafinahmen (z. B. vorgelagerte
verglaste Elemente) moglichst vor den hohen
Immissionen geschutzt werden.

Der Anregung wird insoweit entsprochen, als die
private Grunflache um 3,0 bzw. 4,0 Meter von
der Geb&udewand zuriickgenommen wird.
Dadurch werden Umgang und offene Terrasse
auch auf der Westseite ermdglicht. Die Flache
fur Terrassen wird auf 80 m2 erhoht.

Eigentimer Fl. Nr. 730/2, Schreiben von 25.03.2026

Stellunghahme

Beschluss

Bzgl. des Bebauungsplanes Nr. 88 méochte
ich folgende Anmerkungen machen:

Kenntnisnahme

zu Dorfstr. 7:

betrifft Punkt B Festsetzung Nr. 2.1.2
EG Laden

Unser Lebensmittelgeschaft wurde bereits im
Januar 1994 aus wirtschaftlichen Grinden
aufgegeben.

Der gesamte Verkaufsraum hatte nur eine
Flache von knapp 30 m2, gelegen an der
Sud-West-Seite des Hauses.

Im Zuge der Ansiedelung diverser Markte wie
Edeka, Lidl und Aldi in Tutzing war die Wirt-
schaftlichkeit fir so einen kleinen Laden nicht
mehr gegeben.

Nicht umsonst haben in den letzten Jahr-
zehnten unzahlige kleine Geschéfte in und
um Tutzing aufgegeben.

Dies wird sich in Zukunft sicherlich auch nicht
mehr @ndern, im Gegenteil, kleine Laden
werden immer mehr vom Markt verdrangt
werden.

Deshalb kann ich mir auch nur schwer vor-
stellen, dass ein kleiner Laden auf dem Dotrf,
egal ob mit Lebensmitteln oder anderen Wa-
ren ausgestattet, in zuktnftigen Zeiten noch
rentabel gefuhrt werden kann.

Als Lagerraum gab es lediglich einen kleinen
Kellerraum und ein Zimmer an der Nord-Ost-
Seite des Hauses mit ca. 20 m2

Der Rest des Erdgeschosses war immer
schon die Wohnung meiner GroRReltern mit
einer grofien Wohnkiiche, welche heute mei-
ne Kuche darstellt, einem Wohnzimmer und
einem Bad, welches vor ein paar Jahren zur

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.
Gerade in den letzten Jahren ist ein sich ver-
starkender Trend zu beobachten, mit kleinen
lokalen Versorgungseinrichtungen, wie Automa-
tenladen oder mit speziellen regionalen Produk-
ten und Frischwaren eine Versorgungsliicke zu
schlieen. Dies wirde damit zur winschenswer-
ten Belebung und Versorgung der Ortsmitte bei-
zutragen.

Der Anregung wird daher nur teilweise durch
Reduzierung der mit Ladennutzung festgelegten
Flache gefolgt. Dadurch bleibt die bestehende
Wohnnutzung weiterhin mdglich.

Festsetzung B 2.1.2 wird geéndert.

,Im Bereich ,EG Laden’ ist die stralBennahe Fla-
che im Erdgeschoss bis zu einer Tiefe von
mind. 5 m fur die Nutzung als Laden- und Ver-
kaufsflache oder dhnliche lokale Versorgungs-
einrichtung bestimmt.“

Punkt B 2.2 alt soll entfallen.
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Pflege meines mittlerweile verstorbenen Va-
ters rollstuhlgerecht umgebaut wurde.

Fur die Zukunft sollte meiner Ansicht nach im
Falle eines Neubaus im Parterre unbedingt
die Mdglichkeit bestehen, im Notfall bei-
spielsweise einen Angehdrigen zu pflegen,
wie im Falle meines Vaters mit Schlaganfall
und an den Rollstuhl gebunden.

Deshalb lege ich Einspruch ein gegen Punkt
2.2 (unter B Festsetzungen, Seite 4 von 15)
und Punkt 7.1 (unter Begriindung,

Seite 16 von 21), im gesamten Erdgeschoss
keine Wohnnutzung zuzulassen.

Des Weiteren kann ich fur die Dorfstr. 7 die
Beschrankung auf nur zwei Wohneinheiten
nicht nachvollziehen.

Momentan gibt es sowohl im ersten als auch
im zweiten Obergeschoss je eine abge-
schlossene Wohnung nach Siden und nach
Norden, also vier Wohneinheiten, welche
durch ein Treppenhaus in der Mitte des Hau-
ses voneinander abgetrennt sind.

Dies erscheint mir fir eine zukinftige Erbau-
ung eines Hauses mit etwa denselben Aus-
mafden durchaus angebracht und keinesfalls
Ubertrieben.

Die Anzahl der maximal zulassigen Wohneinhei-
ten entfallt hier.

zu Dorfstr. 9 :

Das rickwartige Gebaude auf Flurnummer
730/2 (Dorfstr. 9) ist grenzstandig gelegen.
Fur diese Gebaude wird im Bebauungsplan
ein Ersatzbau vorgeschlagen.

Nach meiner Messung beinhaltet der Vor-
schlag eine Verschiebung des Baukorpers
um ca. 8 Meter nach Norden und um ca. 10
Meter nach Osten, womit ein Haus im Falle
eines Neubaus mitten in den Hang des dort
abfallenden Gelandes gebaut werden muss-
te. Zudem wirde das dort gelegene Geb&u-
de komplett die Sicht vom Haus Dorfstr. 7
versperren und vor allem auch die Sicht der
Bewohner von Dorfstr. 3 und Dorfstr. 5 Rich-
tung Stden und Osten enorm beeintrachti-
gen.

Mein Vorschlag ist deshalb, einen Neubau
nur um den vorgeschriebenen Mindestab-
stand von der Grenze nach Norden zu ver-

Der Anregung wird gefolgt. Das Baufenster wird
so verschoben, dass ein Mindestabstand zur
Grenze von 3 m eingehalten wird. Dadurch
bleibt die Aussicht der anderen Geb&ude noch
Osten weitestgehend erhalten und der Eingriff in
den Hangbereich vermieden.

Sitzung des
Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 23.06.2026

Seite 37 von 54




schieben.

Dies ware nicht nur in meinem Sinn, sondern
ganz sicherlich auch im Sinne der Bewohner
der genannten Nachbarhauser.

Nun bitte ich um Prifung meiner Anmerkun-
gen und meines Einspruches und gegebe-
nenfalls um Kontaktaufnahme, um meine
Anliegen gerne auch bei einer gemeinsamen
Besichtigung vor Ort zu besprechen.

Architekt der Eigentimer Fl. Nr. 742 und 744, Schreiben von 25.03.2026

Stellunghahme

Beschluss

Wie gewilinscht sind wir die Planunterlagen
und den Textteil sehr sorgfaltig durchgegan-
gen.

Die Idee einer lebenswerten und begriinten
Ortsmitte begrufRen wir ebenso wie die Fort-
entwicklung des Bestands. Unsere beiliegen-
den Punkte und Anregungen bitte somit nicht
als Kritik verstehen,

sondern als Optimierungsvorschlage und
Anpassung an die Realitaten vor Ort.

Unsere Anmerkungen gemal den einzelnen
Gebauden / Flurnummern:

Kenntnisnahme

1. Bernrieder StraBe 21 ,,Bauerngirgl“,
Flur-Nr. 742

Die Idee einer Bewirtschaftung des Bauern-
girgls ist wiinschenswert und auch in unse-

rem Sinne. Leider ist die Wirtschaft in dieser
Grol3e nicht mehr markgerecht zu verpach-

ten. Die Versuche der letzten 5 Jahre waren
leider erfolglos. Fir die Brauereien sind die

R&aumlichkeiten zu klein, fur private Pachter

zu grof3.

=>Aus diesem Grund bitten wir dringend um
folgende Anpassung in der Nutzung EG:

Kenntnisnahme

1.1 Nutzung EG sudseitig Richtung
Biergarten:

Gaststatte, Café, Hofladen o0.4., mit Wirtsgar-
ten davor.

Vorteil: auf diese Weise kdmen auch Kleinst-
pachter in Frage, die nur einen Teil des EG

Der Anregung wird gefolgt.

Die Flache fur Gaststatte (und fir andere
Versorgungseinrichtungen) wird auf 50 %
reduziert. Festsetzung B 2.1.1 wird erganzt:
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fur gastronomische Zwecke nutzen kénnte

»,Im Bereich ,EG Gaststétte’ist die Nutzung
im Erdgeschoss als Gaststétte oder Café,
mit anliegendem Wirtsgarten oder als Hofla-
den oder ahnlicher lokaler Versorgungsein-
richtung auf mind. 50 % der Flache, die rest-
lichen 50 % fur Biro, Gewerbe, Praxis o0.a.
bestimmt. Wohnnutzung wird ausgeschlos-
sen.”

1.2 Nutzung EG nordseitig:
Biro, Gewerbe, Praxis oder auch Wohnen
(gof. f. Cafépéachter)

Vorteil: auf diese Weise kénnte der nérdliche
Bereich im EG vielfaltig genutzt werden,
wodurch ein Leerstand bestmdglich vermie-
den wird

Vorteil: die Schallentwicklung einer (auch)
Kleingastronomie findet im Stiden des
Gebaudes statt. Die nérdlichen Raume die-
nen als Puffer und schitzten das
angedachte Wohnen auf Flur-Nr. 744

Hinweis:

Die genannten baurechtlichen Kennzahlen
des Bestandes konnten wir zum jetzigen
Stand nicht Uberprifen (u.a. GR, GRg,
WH,FH). Wir gehen jedoch davon aus, dass
diese Zahlen sorgfaltig im Vorfeld durch Sie
als Planer ermittelt worden sind.

Der Anregung wird teilweise gefolgt (s. Punkt
1.1). Wohnnutzung soll wegen Immissions-
belastung und mangelndem geschiitztem
Freibereich ausgeschlossen werden.

2. Neuer Baukorper Flur-Nr. 744 (zukinftig
ggf. Dorfstraf3e 6)

- Die Idee eines zusatzlichen
Wohnbaukdrpers anstelle der jetzigen
Nebengebaude begriiRen wir, ebenso die
traditionelle Proportionierung mit einem lang-
gestreckten Baukdrper unter einem Sattel-
dach. Auch die Idee einer kleinen Grinflache
mit Baum (gegentber dem Anwesen) finden
wir schon — leider sind die vorhandenen
Baume schon seit langer Zeit krank und nicht
mehr standsicher (Gutachten siehe Anlage).

Der Anregung wird gefolgt. Die Planzeich-
nung wird entsprechend geandert.

Fur die kranken Gehdolze werden Neupflan-
zungen festgesetzt.
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Betreff: Durchfiihrung einer visuellen Baumkontrolle im Anwesen:

Bernrieder Strasse 21 in
Unterzeismering

Kontrolliert wurden zwei Eschen und ein WalnuRbaum
Baum 1 Nordwestseite: Esche mit einem guten gesunden Zustand.

Geringer Totholzanteil.
Keine MaRnahmen erforderlich.

Baum 2 Westseite: Esche mit fortgeschrittenem Pilzbefall Eschentriebsterben.
Da es sich beim Eschentriebsterben um einen
holzzersetzenden Pilz handelt bei dem sich der Zustand
des Baumes weiterhin, schnell verschlechtern wird, ist
langfristig, die Verkehrssicherheit nicht mehr gegeben.
Daher empfehle ich den Baum zu entfernen.

Baum 3 mittig vorm Garagenhof: WalnuRbaum mehrstammig mit Wassertasche

- und durchgangigen Rif3 im
Stammful.
Der Baum wurde bereits
mehrmals eingekiirzt, so da
der natiirliche Habitus nicht
mehr gegeben ist.
FaulniB im Stammful ist sehr
wahrscheinlich.

ich wiirde empfehlen die Krone des Baumes erneut zu reduzieren bzw.
den Baum zu entfernen, falls bauliche Veranderungen und dadurch Baumumfeld-
verschlechterungen geplant sind.

Kritisch sehen wir die Nutzung als Doppel-
haus, ebenso die Nord-Sud-Ausrichtung des
Baukdrpers und die flurstiickiibergreifende
Bebauung.

= Wir haben aus den o0.g. Griinden einen
Alternativvorschlag (siehe Anlage) erarbeitet,
der sowohl Ihre stadtebaulichen Ideen auf-
greift, als auch die familiaren Notwendigkei-
ten berdcksichtigt,

19. Miirz 2026
¢ >

. mit Freiflichen-Darstellung

Bebauungsplan Nr. 88 Unterzesimerung - Ortsmitte
n 82327 Unterzeismering, betreflend Flur-Nr. 744 (mit 742

bag). Neubau esnes giebehstindigen Wohngebaudes

i.E.:

2.1 Drehung des Baukdrpers in Ost-West-
Ausrichtung

giebelstandig zur DorfstralRe, jedoch leicht
zurlickversetzt zur Pflanzung eines Baums
und Schaffung der gewiinschten Weitung der
DorfstralRe

Den Anregungen wird gefolgt.

Die vorgeschlagene Baukdrperstellung ver-
meidet die ortsuntypische Bauweise eines
Doppelhauses, berlicksichtigt die bestehen-
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idee / g . mit B-Plan-Darstellung

70 Bavemy gig!

Vorteil: auf diese Weise kénnen die Haupt-
Wohnraume im gesamten Gebaude nach
Suden orientiert werden. Ebenso kénnen
somit auch die Freiflachen fur Terrassen und
Balkone bei allen Wohneinheiten nach Stiden

orientiert werden

Vorteil:

Die Giebelseite zur Stral3e kann bei Bedarf
geschlossener gehalten werden auf Grund
von Schallschutz. Die Ausrichtung des Bau-
korpers wirde dariiber hinaus eine
klassische Fassadengestaltung unterstiitzen,
mit Holzverschalungen im Westen und
Putzfassade zur DorfstraRe im Osten.

Vorteil:

Durch Beibehaltung der bestehenden o.g.
Flurgrenze kdnnen fiir den Bauerngirgl
zusatzliche Stellplatze ordentlich, sinnvoll
und eingegriint angeordnet werden.

Vorteil:

Ein fur den Betrieb einer (auch kleinen) Gast-
ronomie notwendiges Nebengebaude

(Lager und Miulltonnen, Verpackungsreste,
Getrankelager, Winterlager) kann
stadtebaulich gut errichtet und sinnvoll be-
wirtschaftet werden.

Anm.: Alternativ kdnnten in der Realitat auch

die bestehenden Bestands-

Nebengebéaude bis zur Flurgrenze eingekiirzt

werden.

Anm.:

- Die von Ihnen angedachte Grundflache
und Gebéudeausdehnung, sowie die
BaufenstergréfRe fur das Hauptgebaude
und Freiflachen bleibt unverandert und ent-
spricht lhrer Vorgabe.

den Flurgrenzen und bietet hdheren Wohn-
wert und immissionstechnische Vorteile. Das
Gebaude soll etwas nach Westen verscho-
ben werden, um die freizuhaltenden Flachen
nach Punkt B 7.1 nicht einzuschniiren.
Unter Festsetzung B 4.2 wird daher die Zu-
lassigkeit von Doppelhausern gestrichen
werden.

. D ’ Essic

Die mdgliche Neuordnung der bestehenden
Stellplatze nach Entfernung des kranken
Geholzes und die Mdglichkeit eines kleinen
Nebengebaudes anstelle der langen Schup-
pen andert zwar das vertraute Bild erhéht
aber Nutzungsmaglichkeiten und wird daher
fur zielfuhrend gehalten. Hierflr sind keine
gesonderten Festsetzungen erforderlich.
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- Ebenso unverandert ist Ihre Idee der
grunen Weitung der DorfstralRe sowie die
Freihaltung dieser Flache von Stellplatzen.
Die notwendigen Stellplatze fir das Ge-
baude befinden sich wie bei Thnen im nord-
westlichen Grundstticksbereich.

- Die Idee der westlichen Griinflache
entlang der Bernrieder Stral3e ist ebenso in
das Konzept integriert

2.2 Anpassung der Wohneinheiten von 2
auf 4 ggf. 5

Die Errichtung eines Doppelhauses an dieser
stadtebaulichen Lage im Ortskern,

nordlich einer Gastronomie wird aus unserer
Sicht nicht funktionieren und ist u. E.

auch nicht wiinschenswert. Der Dorfkern von
Unterzeismering ist gepragt von Wohnungen,
nicht von Individualhausern. Aus diesem
Grund wirde sich ein Gebaude sich mit 4
Geschosswohnungen und deren Bewohner
deutlich besser integrieren als ein in 2 Einhei-
ten geteilten Gebaude

Vorteil:

Schaffung von 4 bzw. 5 kleineren Wohnun-
gen im Ortszentrum, als von 2 grof3en Einhei-
ten. Sinnvolle und bodenschonende Nutzung
fur Wohnraum.

Vorteil:

Differenzierte, kleinteiligere Bewohnerstruk-
tur, hierdurch ggf. weniger Diskussionen um
Gaststattenbetrieb / Schallemissionen.

Der Anregung wird gefolgt. Die maximale
zulassige WE wird auf 4 erhoht.

2.3 Anpassung der Wand- und Firsthdhe

Stadtebaulich erscheint eine Angleichung der
Wand- und Firsthéhen auf die umliegende
Gebaudestruktur sinnvoll, um einen vollwerti-
gen Baukdrper im Ortskern zu entwickeln.
Die Wandhdohe sollte stadtebaulich auf 6,5m
und die Firsthohe auf 9,5 m angeglichen
werden.

Stadtebauliche Geleichbehandlung von
Hauptbaukdrpern im dorflichen Kontext
Sinnvolle und bodenschonende Nutzung fr
Wohnraum.

Der Anregung wird gefolgt. Die Wandhthe
wird entsprechend des gegeniberliegenden
Neubaus in der Planzeichnung mit 6,5 m und
die Firsthohe mit 9,5 m festgesetzt.
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3. DorfstralRe 5, Flur-Nr. 730

Das Gebéaude wird seit Generationen von der
Familie Bauer bzw. Benkert bewohnt, saniert
und Instandgehalten. Das Gebaude wird im
Familienbesitz Benkert bleiben und auf die
Sohne Ubergehen. Derzeit befinden sich im
Gebaude 4 Wohneinheiten, der komplette
Dachstuhl ist nicht ausgebaut. Das Ziel fur
die nachste Generation ist jedoch der Ausbau
des historischen Dachstuhls in 2 zus. Woh-
nungen fir die beiden Séhne des Eigenti-
mers

= Aus diesem Grund bitten wir dringend um
folgende Anpassung:

Kenntnisnahme

3.1 Anpassung der Wohneinheiten von 4
auf 6

Vorteil:

Die Kinder des jetzigen Eigentiimers be-
kommen die Mdglichkeit, sich das bestehen-
de Dachgeschoss zu Wohnungen fir sich
und lhre Familien auszubauen.

Anm.:

Da es sich um den Ausbau einer bestehen-
den, historischen Gebaudekubatur

handelt, kann aus unserer Sicht die Notwen-
digkeit einer Tiefgarage It. Tutzinger

OBS nicht greifen! Die fir die zus. Wohnein-
heiten notwendigen Stellplatze

kénnen auf dem Grundstlick problemlos aus-
gewiesen werden.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Gemeinde begruf3t den Ausbau der Da-
cher zu Wohnzwecken. insbes. da Bauland
an anderer Stelle gespart werden kann und
Familienmitglieder am Heimatstandort ver-
bleiben kénnen.

In der Planzeichnung werden anstelle der 4
WE 6 WE festgesetzt. Die GRvI wird von
320 auf 350 erhoht.

Durch die zwei zusatzlich entstehenden
Wohnungen im Dachraum wtirde gem. der
gemeindlichen Stellplatzsatzung fiir 6 Stell-
platze eine Tiefgarage erforderlich. Da ein
eine Tiefgarage unter den Freiflachen nur
unter unverhaltnismafig groRem Aufwand
und unter Verlust wertvoller Landschaftsbe-
standteile realisiert werden konnte, wird fur
diesen im Planungsgebiet einmaligen Son-
derfall folgende Ausnahme unter Festset-
zung B 7.4 neu eingeflgt:

,Beim Ausbau des Daches eines Althofes zu
Wohnungen wird ausnahmsweise die Zahl
der zulassigen oberirdischen Stellplatze auf
dem Baugrundsttick von 5 Stp. auf 6 Stp.
erh6ht, wenn der Altbestand erhalten bleibt.”

3.2 Entfall der privaten Griinflache im 6st-
lichen Bereich

Im 6stlichen Bereich der Flur-Nr. 730 ist eine
private Grinflache ausgewiesen.
Diese erscheint plangrafisch derzeit nétig, da

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als
landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt
und somit kein Bauland. Durch Festsetzung
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das Grundstlck nicht geteilt ist und

dieser Grundstticksbereich somit in den Gel-
tungsbereich des B-Plans intergiert

werden muss.

Planerisch erscheint die Ausweisung jedoch
auf Grund der nordlichen bzw.

nordéstlichen Bebauungsplane (Nr. 63 und
Nr. 88 TB 1) unbegriindet und fuhrt zu
dauerhaften Einschrankung der Entwick-
lungsmaglichkeiten.

Vorschlag zur Lésung:

Bauherrenseitige Real-Teilung der Flur-Nr.
730 in einen ostlichen und einen
westlichen Grundstlicksbereich.

Vorteil:

Der Geltungsbereich des B-Plans kann redu-
ziert werden auf den westlichen
Grundstucksbereich, wodurch eine planeri-
sche private Grinflache im Osten entfallen
kann. Dieser Grundstiicksbereich wird somit
baurechtlich nicht dauerhaft

eingeschrankt durch Regelungen des B-
Plans.

Hinweis:

Die genannten baurechtlichen Kennzahlen
des Bestandes konnten wir zum jetzigen
Stand nicht Gberprufen (u.a. GR, GRg,
WH,FH). Wir gehen jedoch davon aus, dass
diese Zahlen sorgfaltig im Vorfeld durch Sie
als Planer ermittelt worden sind.

als private Grunflache ,Grinland“ soll der

von Suden kommende Griinzug in diesem
Bereich soweit noch moglich erhalten wer-
den.

Der Anregung der Heraushnahme aus dem
Geltungsbereich wird daher nicht gefolgt;

Wir hoffen sehr, dass wir mit unseren Anmer-
kungen dazu beitragen, dass die Ortsmitte
Unterzeismering zusammen mit seinen Be-
wohnern im Einklang erhalten, gestaltet und
im Sinne eines Miteinanders entwickelt wird!

Kenntnisnahme

Eigentimer FI. Nr. 725, Schreiben von 25.03.2026 (Eingang 26.03.2026)

Stellungnahme

Beschluss

Nach genauer Durchsicht des oben ge-
nannten Entwurfes des Bebauungsplanes
Nummer 88 beantragen wir hiermit die Kl&-
rung folgender Punkte:

1.: Die festgesetzte Wandhohe der Dorf-
stralRe 3 wird mit 6,50 m und die Firsthéhe

Kenntnisname; der Anregung wird gefolgt.

Obwonhl nach geltendem Baurecht nachtrag-
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mit 9,80 m angegeben, das entspricht in
etwa dem derzeitigen Bestand. Es kdnnte
jedoch sein, dass sich zukinftig die Erfor-
dernisse der Dachdammung andern und
somit zusatzlich 25 bis 35 Zentimeter flr
zusatzliche Dammung benétigt werden. Wir
bitten darum, dies so festzuhalten, dass
eine Uberschreitung zum Zweck der Dam-
mung maoglich sei.

liche Erweiterungen bzw. Erhéhungen, die
der energetischen Ertlichtigung von Be-
standsgeb&auden dienen, zuléssig waren,
wird zur Klarstellung die Festsetzung Punkt B
3.8 wie folgt eingeflgt:

,Bei energetischer Sanierung von Altbestand
erhdhen sich die maximal zuldssigen Wand-
und Firsthbhen um bis zu 0,35 m.“

2.: Der Entwurf sieht vor, dass auf den sog.
Althofstellen" keine Gauben und Quergiebel
errichtet werden durfen, jedoch befinden
sich im Geltungsbereich und direkt daran
angrenzend mehrere Gebaude, darunter
auch mehrere Althofstellen mit Gauben bzw.
Quergiebel; zudem ist auch in Art. 5 der
Tutzinger Ortsbausatzung bei entsprechen-
der Dachneigung die Errichtung von Gau-
ben und Quergiebeln zulassig; sowie auch
im direkt angrenzenden Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nummer 61 (Unter-
anger) sind solche

Dachaufbauten laut Festsetzung mdglich.
Wir beantragen hiermit, dass im Falle eines
Umbaus DorfstralRe 3 grundsatzlich Dach-
gauben und Quergiebel erlaubt sind.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Der Erhalt der ruhigen Dachlandschaft, mog-
lichst ohne Dachaufbauten, wird zum Erhalt
des Orts- und Landschaftsbildes im alten
Ortskern angestrebt. Daher werden grof3ere
Dachaufbauten und Dacheinschnitte ausge-
schlossen. Um die Ausnutzung der grofl3en
Décher fiir Wohnzwecke zu erleichtern, sind
mit Ausnahme der Wohnteile der Althofstel-
len Dachgauben zugelassen. Durch diese
Beschrankung soll die Gliederung in Wohn-
teil und ehemaligen Betriebsteil auch bei Um-
oder Neubauten in der Dachflache ablesbar
sein. Diese Gliederung findet sich auch nach
dem Umbau des Bestandsgebaudes Dorf-
stralde Nr. 13.

3.: Die Beschrankung von Dachflachenfens-
tern auf maximal 1 m? Glasflache ist bei so
grol3en Dachflachen zur ausreichenden
Belichtung und Liftung nicht ausreichend,
in der Dorfstral3e 3 sind derzeit bereits
schon grofRere Fenster verbaut - wir bean-
tragen hiermit eine Anpassung auf 1,5 m2
Glasflache in den Festsetzungen.

Der Anregung wird gefolgt.
Punkt B 5.11 wird geéndert:

Die maximal zulassige GroRRe der Dachfla-
chenfenster von wird von 1,0 auf 1,5 m2 er-
hoht.

4.: Die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen
auf den Dachern wird nicht erwahnt, wir
beantragen, dass dies grundsatzlich immer
maoglich ist; generell beantragen wir die
Genehmigung samtlicher Formen der rege-
nerativen Energiegewinnung, sofern diese
ohne Larm und ohne Schattenwurf Energie
erzeugen.

Bereits It. Festsetzung B 5.14 zulassig.
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Eigentimer FI. Nr. 721, Schreiben von 23.03.2026 (Eingang 26.03.2026

Stellungnhahme

Beschluss

Nach genauer und mehrmaliger Durchsicht
des 0.g. Entwurfes des Bebauungsplanes
Nummer 88 beantragen wir hiermit die Pru-
fung/Klarung folgender Einwande:

Die in Anlage 1 der Begriindung abgebildete
Tabelle gibt mit 394,0 m“ den derzeitigen
Ist-Zustand falsch wieder, laut beglaubigten
Lageplanes und der Nachmessung mithilfe
eines CAD-Programmes misste die Grund-
flache 468,7 m2 betragen. Wir

beantragen eine Korrektur der betreffenden
Tabelle und die korrigierte Grundflache

in die Planung miteinzubeziehen, da dies bei
allen anderen Bestandsgebauden der

Fall zu sein scheint.

Der Anregung wird teilweise berlcksichtigt.
Die Tabelle wird berichtigt. Die GR Bestand
wird mit 468 m?2 eingetragen.

Der Verweis auf andere Grundstiicke ist nicht
zutreffend. Bei keinem anderen Gebaude im
Geltungsbereich liegt Grenzanbau des
Hauptgebaudes an Nachbargrundstiicken
vor, welches dadurch mit Abstandsflachen
belastet wird. Ein Baurecht fur die Umnut-
zung dieser Gesamtflache besteht daher
nicht.

Die festgesetzte Firsthohe wird im Entwurf
mit 10,50 m angegeben, betragt aber derzeit
im Bestand bereits 10,70 m.

Zudem weisen wir darauf hin, dass bei einer
zeitgemalen energetischen Sanierung des
Dachstuhles mindestens 0,3 m zusatzlich
an Dachaufbau hinzukommen wurde - wir
bitten dies in den jeweiligen Festsetzungen
zu bertcksichtigen.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Bestandshohe des Firstes wird flir den
ostlichen Bauteil mit FH 10,70m in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Der Anregung wird gefolgt.

Obwohl nach geltendem Baurecht nachtrag-
liche Erweiterungen bzw. Erhéhungen, die
der energetischen Ertlichtigung von Be-
standsgebauden dienen, zulassig waren,
wird zur Klarstellung die Festsetzung Punkt B
3.8 wie folgt eingeflgt:

,Bei energetischer Sanierung von Altbestand
erhdhen sich die maximal zulassigen Wand-
und Firsthbhen um bis zu 35 cm.”

Der Entwurf sieht vor, dass auf den sog. Alt-
hofstellen" keine Gauben und Quergiebel
errichtet werden durfen, jedoch befinden sich
im Geltungsbereich und direkt daran
angrenzend mehrere Gebaude, darunter
auch mehrere Althofstellen mit Gauben bzw.
Quergiebel; zudem ist auch in Art. 5 der
Tutzinger Ortsbausatzung bei entsprechen-
der Dachneigung die Errichtung von Gauben
und Quergiebeln zul&ssig;

sowie auch im direkt angrenzenden Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nummer
61 (Unteranger) sind solche Dachaufbauten

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Der Erhalt der ruhigen Dachlandschaft mog-
lichst ohne Dachaufbauten wird zum Erhalt
des Orts- und Landschaftsbildes im alten
Ortskern angestrebt. Daher werden grof3ere
Dachaufbauten und Dacheinschnitte ausge-
schlossen. Um die Ausnutzung der grof3en
Déacher fur Wohnzwecke zu erleichtern, sind
mit Ausnahme der Wohnteile der Althofstel-
len Dachgauben zugelassen. Dadurch soll
die Gliederung in Wohnteil und ehemaligen
Betriebsteil auch bei Um- oder Neubauten in
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laut Satzung mdglich. Wir beantragen hier-
mit, dass im Falle eines Umbaus oder Neu-
baus der DorfstraRe 1 grundsatzlich Dach-
gauben und Quergiebel erlaubt sind.

der Dachflache ablesbar sein. Diese Gliede-
rung findet sich auch nach dem Umbau des
Bestandsgebaudes Dorfstral3e Nr. 13.

Die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen auf
den Dachern wird nicht erwahnt, wir
beantragen, dass dies grundsatzlich immer
moglich ist.

Bereits in der Festsetzung B 5.14 enthalten.

Die Beschréankung von Dachflachenfenstern
auf maximal 1 m? Glasflache ist bei so
grossen Dachflachen zur ausreichenden Be-
lichtung und Liftung nicht ausreichend,

wir beantragen hiermit die Erhéhung auf ma-
ximal 1,5 m2 Glasflache

Der Anregung wird gefolgt.
Die maximal zulassige GrofRe der Dachfla-
chenfenster von 1,0 zu 1,5 m2 geandert

Die derzeitige bauliche Situation im Nordos-
ten der Dorfstral3e 1 ist der
vorangegangenen Nutzung geschuldet, eine
Integration des nach Nordosten

exponierten Geb&udeteils in die Hauptkuba-
tur ware nach unserer Ansicht optisch an-
sprechender fur das gewlnschte zukinftige
Ortsbild des Dorfkernes.

Da der nérdliche spornartige Teil des land-
wirtschaftlichen Wirtschaftsgebaudes direkt
an das Nachbargrundstiick angrenzt, ware
eine Umnutzung in eine Hauptnutzung in
dieser Form nicht zuldssig und stadtebaulich
in der bestehenden Form nicht erwiinscht.
Der stadtebauliche Entwurf sieht daher eine
Reduzierung auf ein rechteckiges Hauptge-
baude in der Form der Ubrigen Althofstellen
vor. Im Sporn ware Nebennutzung in einem
Anbau mit Pultdach gestaltet zugelassen.

Wir beantragen nordlich von Dorfstral3e 1
und in Fahrtrichtung Unteranger die
Ausweisung eines separaten Baufensters zur
Errichtung einer Tiefgaragenzufahrt

inklusive dazugehoriger Uberdachung.

Die angedachte Rampe liegt aul3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans und
wird in diesem Rahmen nicht behandelt.
Nach skizzenhafter Prifung des Antrages
wurde festgestellt, dass eine Rampe an die-
ser Stelle potenzielle Nachbarschaftskonflikte
ausldsen konnte. Gleichzeitig bedingt sie
lange Verkehrswege.

Bei der optimalen Variante der untersuchten
Ldsungen liegt die Rampe daher innerhalb
des Nebengeb&udes. Die Zufahrt kbnnte von
Osten von der Verkehrsflache des Bebau-
ungsplanes Nr. 63 aus erfolgen.
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Skizze:

Die potentiellen Flachen zur Errichtung von
Terrassen beantragen wir vom Siiden
teilweise auf die Flache westlich des Gebau-
des Dorfstrasse 1 zu verschieben, um eine
gewisse planerische Variabilitat fur zukinfti-
ge Planungen sicherstellen zu kdnnen.

Der Anregung wird gefolgt. Eine Baugrenze
fur Terrasse wird entlang der Westfassade
erganzt.

Zudem wirden wir darum bitten, dass das
Gebaude auf der Flurnummer 722 die
Hausnummer 2a bekommt (da es friher zu
DorfstralRe 2 gehorte), da wir im Falle

eines Neubaus eventuell die Nummer 1la fir
den ehemaligen Wirtschaftsteil des
Gebaudes auf Flurnummer 721 beantragen
mdchten.

Die Anregung ist nicht Gegenstand der Bau-
leitplanung und wird in diesem Rahmen nicht
behandelt.

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss der Gemeinde Tutzing billigt unter Einbeziehung der
oben gefassten Beschlisse den Bebauungsplan Nr. 88 ,Unterzeismering - Ortsmitte mit
Begrindung in der Fassung vom 23. Juni 2026 und beauftragt die Verwaltung ein erneutes
Auslegungsverfahren nach § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

durchzufuhren.

einstimmig beschlossen

Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

TOP 4

Antrag vom 29.04.2026 zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das
Gebiet am Bareisl, Empfehlungsbeschluss an den Gemeinderat

Beschluss:

Dem Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Am Bareis|“ wird

abgelehnt.
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Begriindung:

Die Gemeinde sieht aktuell kein Erfordernis fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur
das gegenstandliche Gebiet. Ein Angebotsbebauungsplan wirde aufgrund der fehlenden
Bauverpflichtung lediglich eine punktuelle Bebauung nach sich ziehen. Dies wirde zu einer
stadtebaulichen Fehlentwicklung fiihren und stadtebauliche Spannungen ausldsen.

einstimmig beschlossen Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

TOP 5

Antrag auf Vorbescheid fiir den Neubau eines barrierefreien
Mehrfamilienhauses mit Nebengebaude, Garage und Carport, Fl. Nr. 62,

Gemarkung Traubing, Nahe Weilheimer Stral3e 22

Beschluss:

Die im Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 29. April 2026 (Eingang bei der Gemein-
de Tutzing am 15. Mai 2026) gestellten Fragen werden wie folgt beantwortet:

Frage Beschluss /
Nr. Frage Antwort
Ist im westlichen Bereich des Gebaudes eine Gelandeanschiit-
tung von bis zu 230 cm zuldssig um die starke Hanglage op- _
Frage | tisch zu reduzieren? Ja: 11 Nein: 0
la:
Anm.: Die somit geschaffene Gelandehthe ware somit das => Antwort: Ja
festgesetzte Gelande fur die Berechnung der Wand- und First-
hohen, sowie zur Beurteilung der optischen Geschossigkeit.
Ist im Ostlichen Bereich des Gebéudes eine Gelandeanschut-
tung von bis zu 120 cm zuldssig um die starke Hanglage op-
Frage tisch__zu reduzieren und die ErschlieBung barrierefrei gestalten | j5. 11 Nein: 0
1b: zu kbénnen?
Anm.: Die somit geschaffene Gelandehohe wére somit das > Antwort: Ja
festgesetzte Gelédnde fur die Berechnung der Wand- und First-
hohen, sowie zur Beurteilung der optischen Geschossigkeit.
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Ist das geplante Wohngebaude wie im Plan dargestellt

- mit einer Wandhéhe von +6,50 m zzgl. Gelandeversatz
25 cm bis OK festgesetztes Geléande

- und einer Firsthéhe von +9,40 m zzgl. Gelandeversatz
25 cm bis OK festgesetztes Geléande

Frage Ja: 11 Nein: 0

2: - und einer Dachneigung von 30° (Satteldach)

= Antwort: Ja

an der gezeigten Stelle im Grundstiick bauplanungsrechtlich

zulassig?

Anm.:

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO / 6rtlicher Bausatzung
werden selbstverstandlich eingehalten. Die ErschlieBung ist
derzeit nicht Bestandteil dieses Vorbescheides.

Frage | Ist das geplante Wohngeb&ude wie im Plan dargestellt mit ei- Ja: 11 Nein: 0
3: ner Grundflache von 160 gm bauplanungsrechtlich zulassig
(zzgl. 13 gm fur Balkone bzw. 35 gm fir Terrassen)? = Antwort: Ja

Frage Ist das geplante Nebengebaude wie im Plan dargestellt mit
—9—4, einer Grundflache von 64 gm fir 2 Garagen und 1 Carport

- bauplanungsrechtlich zulassig (zzgl. 21 gm fur einen tberdach-
ten Durchgang und Fahrradschuppen)?

Ja: 11 Nein: 0

= Antwort: Ja

Gleichzeitig beschliel3t der Bau- und Ortsplanungsausschuss die Erteilung einer Abstands-
flachentbernahme fiir das im gegenstandlichen Antrag beinhaltete MaRR zu Lasten der in
gemeindlichem Eigentum befindlichen FI. Nr. 63, Gemarkung Traubing. Erster Blrgermeister
Horn wird zur Erteilung und Ausfertigung ermachtigt und beauftragt.

Dem Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 29. April 2026 (Eingang bei der Gemeinde
Tutzing am 15. Mai 2026) wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

einstimmig beschlossen Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Antrag auf Vorbescheid fir den Umbau eines bestehenden
TOP 6 Einfamilienhauses im Bereich des Dachs, Fl. Nr. 152/9, Gemarkung Tutzing,
Elly-Ney-StralRe 23

Beschluss:

Die im Antrag auf Vorbescheid gestellten Fragen werden wie folgt beantwortet:
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Lfd. Frage Beschluss / Ant-
Nr. 9 wort
Ist es bauplanungsrechtlich zuldssig, das bestehende Wohn-
gebaude im DG um 2 Gauben wie im Plan dargestellt zu er-
weitern?
Anmerkung vom Architekten:
- Gaubenabmessung: jeweils 3,55 m breit, 1,55 m hoch
- Wandhéhe Gaube Sid: +7,95 m, zzgl. Gelandeversatz
0,10 m
- Wandhohe Gaube Nord: +7,95 m, zzgl. Gelandeversatz
0,35 m Ja: 11 Nein: 0
Erage Anmerkung vom Architekten: = Antwort: Ja
Dachgauben sind It. Bebauungsplan zulassig
Die Gauben entsprechen in lhrer Breite der Tutzinger Orts-
bausatzung (max. 1/3 der Hauslange)
Die Gauben entsprechen in lhrer optischen Ausgestaltung
(mind. 8°DN, mind. 50 cm unter First, mind. 1,0m Abstand zur
Giebelwand) der Tutzinger Ortsbausatzung
Auf Grund lhrer Ansichtsflache von grof3er 4,0 gm sind die
Gauben abstandsflachenpflichtig
Die notwendigen Abstandsflachen kdnnen selbstverstéandlich
auf dem eigenen Grundstiick
eingehalten werden
"Ist es bauplanungsrechtlich zuldssig, das bestehende
Wohngebaude im DG um einen Freisitz / Balkon an der siud-
Ostlichen Gebaudeecke zu erweitern?
Anmerkung vom Architekten:
Freisitza_bmessung: 2,80 m breit, 5,65 m lang,
Ijler_von Uberstand Uber Bestandsgebaude: studlich 50 cm, Ja: 0 Nein: 11
Frage oOstlich 1,“15 m _ )
> E)V5Vgr;r?hohe bei Dachaustritt: +7,95 m, zzgl. Gelandeversatz 3 Antwort: Nein
- Wandhohe Briistungsgelander: +6,50 m, zzgl. Gelandever-
satz 1,75 m
Anmerkung vom Architekten:
Die Abstandsflachen kénnen selbstverstandlich auf dem ei-
genen Grundstiick eingehalten
werden.

Die beantragten Dachgauben sind untergeordnet anzusehen und werfen daher keine
zusatzliche Wandhohe auf.

Der gestellte Antrag auf Befreiung von der Festsetzung Nr. 5. (Maf3 der baulichen Nutzung
und Festsetzung Uber die dul3ere Gestaltung) des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Dreimaderl-
haus* hinsichtlich der Wandhoéhen fir die Dachterrasse samt Briistung (Frage 2) wird
abgelehnt.
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Begrindung:

Die notwendige Befreiung von der Wandhohe zur Realisierung des Vorhabens wirft Praze-
denzen fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf, die stadtebauliche
nicht vertretbar sind.

einstimmig beschlossen Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Antrag auf Vorbescheid fiir den Umbau und Erweiterung eines
bestehenden Wohnhauses, u.a. Aufstockung des Wohnhauses, Neubau

TOP 7 von Balkonloggien, Verbindungsbau zwischen Wohnhaus und Garagen,
Erweiterung einer Dachterrasse, FI. Nr. 205/14, Gemarkung Tutzing,
KlenzestralRe 5a

Beschluss:

Dem Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 22. Mai 2026 wird das gemeindliche
Einvernehmen erteilt und die darin enthaltenen Fragen mit ja beantwortet.

Beschluss /
Frage Nr. Frage Antwort
Ist es bauplanungsrechtlich zuldssig, das bestehende
Wohngeb&ude wie im Plan dargestellt
aufzustocken (bzw. Anhebung des Kniestocks), wenn sich
: . -
. dabei folgende max. Hohenergeben* Ja: 11 Nein: 0
Frage 1:
- Wandhothe an der Traufe, hangseitig: .
+6,00 m zzgl. max. 2,80 m Gelandeversatz = 8,80 m > Antwort: Ja
- Firsthohe Satteldach, hangseitig:
+7,75m zzgl. max. 2,80 m Geléandeversatz = 10,55 m
(bei einer Dachneigung von 18°)
Ist die Erweiterung des Wohn- bzw. Nebengebaudes (Ver- , -
. . o L Ja: 11 Nein: 0
_ bindungsbau) wie im Plan dargestellt mit einer neuen Ge-
Frage 2: i ) R
samt-Grundflache von 48 gm bauplanungsrechtlich zulds- > .
sig? Antwort: Ja
Begriindung:

In der pragenden Umgebung sind mehrere Gebaude vorhanden, die in Grundflache, Wand-
und Firsthdhe als Bezugsfalle herangezogen werden kénnen, so dass sich das geplante
Vorhaben und die nachtragliche Bestandslegalisierung in die stadtebauliche Umgebung ein-
fugt.

einstimmig beschlossen Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11
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Antrag auf isolierte Befreiung fur die Errichtung einer Photovoltaikanlage auf

nele & dem Garagendach FI. Nr. 281/15, Gemarkung Tutzing, Beiselestralie 8b

Beschluss:

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss fasst folgende Beschlisse:

1. Der Bau- und Ortsplanungsausschuss signalisiert die Erteilung einer isolierten Befreiung
von der Festsetzung VI. 2.2.6 des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Beiselestrake®, 1. Ande-
rung, in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Februar 2022, soweit die beabsichtig-
te Solaranlage die Vorgaben der Tutzinger Ortsbau-, Stellplatz und Einfriedungssatzung
(Art. 5 Abs. 9) einhalt.

Begriindung:

Der Bebauungsplan setzt unter Ziffer VI. 2.2.6 fest, dass auf Garagen ausschlie3lich
symmetrische Satteldécher oder begriinte Flachdacher zulassig sind. Im Rahmen des
Klimawandels und der Férderung alternativen Energien erscheint eine Solaranlage auf
dem Garagendach dem Grunde nach zielfiihrend, so dass eine isolierte Befreiung erteilt
werden kann. In stadtebaulicher Sicht muss sich die Anlage jedoch im Rahmen der
Tutzinger Ortsbau-, Einfriedungs- und Stellplatzsatzung einfugen.

2. Der Antrag auf Befreiung von Art. 5 Abs. 9 der Tutzinger Ortsbau-, Stellplatz- und Ein-
friedungssatzung wird abgelehnt.

Begriindung:

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss sieht die Aufstanderung von Solaranlagen nach
wie vor problematisch. Ob geringfligige Aufstanderungen kuinftig moglich sein kénnen,
soll im Rahmen einer Uberarbeitung der Satzung im Herbst beraten werden. Bis dahin
bleibt die Regelung bestehen. Die Erteilung einer Befreiung von der Satzung hatte somit
eine Prazedenzwirkung fur das gesamte Gemeindegebiet zur Folge, die stadtebaulich
nicht vertretbar ist. Dies auch vor dem Hintergrund, dass es bereits leistungsfahige
waagrechte Solarmodule gibt, die auf der Flachdachgarage ohne Aufstanderung ange-
bracht werden kdnnen.

einstimmig beschlossen Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

Bauvoranfrage fuir den Anbau eines unterkellerten Terrassenbereichs im
Osten mit Uberdachung und Treppenanlage, Balkonanbau im Siiden und
Anbau eines Carports im Norden, Fl. Nr. 27, Gemarkung Tutzing,
BeiselestralRe 10

TOP 9

Beschluss:

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss spricht sich fir die beantragte Bauvoranfrage aus und
signalisiert die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens.
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Gleichzeitig wird eine Befreiung von der Festsetzung der GRZ auf 0,19 und fiir die Uber-
schreitung der Neben-GR aufgrund der besonderen Grundstiickssituation und der notwendi-
gen Zuwegung und der Feuerwehrzufahrt Gber den sog. ,Bauturbo“ (§ 31 Abs. 3 BauGB) in
Aussicht gestellt.

einstimmig beschlossen Ja: 11 Nein: 0 Anwesend: 11

[TOP 10  Mitteilungen und Anfragen, Verschiedenes

Die Verwaltung unterrichtet den Ausschuss Uber folgende widerrechtlich durchgefihrte
Baumaflnahmen:

1. Errichtung einer widerrechtlichen Einfriedung aus Solarpanelen entlang des Lorenz-
weges auf Fl. Nr. 467/4, Gemarkung Tutzing, Kustermannstral3e 7

2. Errichtung einer widerrechtlichen Einfriedung als Steinmauer mit Hecke auf FI. Nr.
344/4, Gemarkung Tutzing, Alpspitzstralie 14

Diese Vorhaben wurden dem Kreisbauamt im Landratsamt Starnberg als Bauaufsichtsbe-
horde mit der dringenden Bitte um bauaufsichtliches Einschreiten gemeldet.

zur Kenntnis genommen

Mit Dank fir die Mitarbeit schlie3t Erster Burgermeister Ludwig Horn um 18:53 Uhr die 6f-
fentliche Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses.
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