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1 Lage

1.1 Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt im Stden der Gemeinde Tutzing, dstlich der Bernrieder Strale und sudlich der StralRe
Unteranger. Es liegt zentral im Ortsteil Unterzeismering der Gemeinde Tutzing. Es ist ca. 2,5 km vom nérdlich gelegenen
Hauptortskern Tutzing entfernt.

Abb. 1 Lage im Gemeindegebiet (Quelle: Bayernatlas 2025)

1.2 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich wird durch die Planzeichnung bestimmt.

Biischer Architekten und Stadtplaner Seite 3 von 23



Tutzing | Bebauungsplan Nr. 88 ,Unterzeismering - Ortsmitte” Begriindung - Stand: 23.06.2026

Er umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Unterzeismering:

FI.Nm. 721, 721/2T, 722, 725, 725/5, 725/7T, 730T, 730/2T, 732/1, 732/2, 7351, 737, 738/2, 742, 744, 745/20, 745/21,
748, 748/2, 753T, 753/4, 753/6, 753/8, 753/9T, 1100/1T, 1128/20, 1128/21, 1128/22, 1128/13T

1.3 Grofe und Abgrenzung

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von rd. 14.720 m?. Im Westen wird es mit berwiegend von der Bernrieder
Strale (St 2063) begrenzt. Eine kleine Flache firr zugeordnete Stellplatze liegt westl. der Bernrieder Strale. Die Strale
am Unteranger bildet die Nordgrenze, im Osten verlauft die Grenze an der Ostgrenze der von der Dorfstralie
erschlossenen Grundstlicke. Am stdlichen Endpunkt des Geltungsbereiches liegt die Kapelle ,St. Maria.”

2 Anlass und Ziel

Mit der Aufgabe der letzten landwirtschaftlichen Betriebe im Planungsgebiet sind die Merkmale fir die Art der Nutzung
als ,Dérfliches Mischgebiet* MD, wie im Flachennutzungsplan ausgewiesen, entfallen. Im Zusammenhang mit
wachsendem Siedlungsdruck im Metropolraum Miinchen stehen tiefgreifende Umstrukturierungen an, die im Rahmen
des § 34 BauGB nicht mehr bewaltigt werden konnen, und daher eine Bebauungsplanung fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung erfordern.

Ziel ist die Entwicklung eines lebendigen Ortszentrums mit angemessener Mischung aus Wohn- und Nichtwohnnutzung.
Durch dieses Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten, vertraglichen Gewerbebetrieben, sozialem und kulturellem Leben
sowie Freizeit, soll die Basis fiir ein zukunftsfhiges Dorf geschaffen werden. Durch einheitliche Gestaltungsprinzipien
soll das Erscheinungsbild des Dorfkerns erhalten bleiben.

3 Verfahren

Die Gemeinde Tutzing hat am 24. Juli 2014 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, der die einschrankenden Voraussetzungen erflillt,
wurde ein Verfahren nach § 13a BauGB eingeleitet.

Der Bebauungsplan erfiillt die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren gemalR § 13a Abs. 1 BauGB:

o Die festgesetzte Grundflache betragt mit ca. 4.140 m? deutlich weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB)

e Die Planung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen. (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten oder dafiir, dass
Pflichten gemaR § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach § 13 Abs. 2 BauGB ein:

o Von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB kann abgesehen werden (§ 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGBi.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

e Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der Hinweispflicht auf umweltbezogene
Informationen kann abgesehen werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

o AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff erfolgt, bzw. Eingriffe im Sinne des
§1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig gelten. (§ 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB).

o Die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung mit den Komponenten Vermeidung bzw. Minimierung ist stets zu beachten. Bei Verfahren
nach § 13a entféllt lediglich der Ausgleich. Die Planung sieht kein vorprifungspflichtiges Vorhaben i.S. der
Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum UVPG vor. Eine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist
nicht erforderlich.

o Im beschleunigten Verfahren wird vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Die Belange des speziellen Artenschutzes werden durch die Gemeinde im Zuge der Baugenehmigungen abgehandelt,
sodass es bei der Durchfiihrung der zukiinftigen Bebauung nicht zu VerstoRen gegen §§ 44 bzw. 45 BNatSchG kommt.
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Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan, bei dem die bereits bestehenden Verkehrsflachen nicht festgesetzt
werden.

Es wurden nach Bestandsaufnahme und intensiver Beteiligung der Offentlichkeit - insbesondere auch der betroffenen
Grundstlickseigentiimer - verschiedene Baukdrperstudien und stadtebauliche Vorentwiirfe durch den Planfertiger Bi-
scher Architekten ausgearbeitet. Danach wurden aus dem urspriinglichen Geltungsbereich Teilbereiche ausgegliedert,
um das Verfahren ziigig bearbeiten zu kdnnen. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde am 16.12.2025 gebilligt.

4  Planungsrechtliche Voraussetzung

41

4.2

43

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Tutzing befindet sich sldwestlich der Metropole Minchen am Siidende des Verdichtungsraums der Region 14
(Munchen). Die nachstgelegenen Zentren sind das Mittelzentrum Starnberg im Nordosten und das Oberzentrum
Weilheim im Stidwesten.

Tutzing ist im Regionalplan (RP) Minchen als Grundzentrum mit dem Nahbereich Feldafing festgelegt.

Die Planung ist durch die Ziele der Regional- und Landesplanung insofern betroffen, als hier bindende Aussagen liber
die kiinftige Siedlungsentwicklung und Flachennutzung berticksichtigt werden miissen. Bis zum Jahr 2025 soll die
Flacheninanspruchnahme in Bayern verringert werden, indem ,kompakte Siedlungsbereiche, effiziente Netze des
offentlichen Verkehrs und kostenglnstige und langfristig tragfahige Versorgungs- und Entsorgungsstrukturen®
geschaffen werden sollen. Dadurch soll ,auch fir kinftige Generationen die natirlichen Lebensgrundlagen erhalten®
bleiben.

Folgende Grundséatze und Ziele zur Siedlungsstruktur aus dem LEP (2018) sind mafgebend:

o Flachensparen: Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

o Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

¢ Innenentwicklung vor AuRenentwicklung: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Um die Innenentwicklung zu starken, miissen vorhandene und
fir eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven,
Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt
werden.

Den Grundsatzen der Regionalplanung und des LEP wird durch die Planung entsprochen.

Schutzgebiete

Regionaler Griinzug und Landschaftsschutzgebiet

Der Siedlungsbereich Unterzeismering liegt als ausgegliederte Siedlungsinsel im Regionalen Griinzug und im
Landschaftsschutzgebiet ,Starnberger See und westlich angrenzende Gebiete®. Schutzziele sind nicht betroffen.
Biotope

Nordlich des Planungsgebietes verlauft der Schlaggraben. Hier befindet sich das Biotop Nr. 8133-0004-003:

Gehdlze am "Schlaggraben” westlich Unterzeismering. Das Biotop ist durch die Planung nicht betroffen.
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44

5

5.1

Flachennutzungsplan

Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen FNP (ohne Maf3stab)

Die Gemeinde verflgt Uber einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan, der am 19.01.1996 bekannt gemacht
wurde.

Die den Geltungsbereich betreffenden Anderung Nr. 11 und Nr. 13 wurden bereits eingearbeitet.

Es wurde ein dorfliches Mischgebiet, ein Symbol flir kirchlichen Gemeinbedarf, eine sonstige Griinfldche und eine kleine
Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Die dargestellte Verkehrsflache der St 2063 verlauft am Westrand des
Planungsgebietes. Eine kleine westl. liegende Flache ist als Flache fur Gemeinbedarf ,Bauhof* ausgewiesen.

Die Gemeinde verfiigt iiber eine Ortsbau-, Stellplatz-, Einfriedungssatzung vom 27.09.2025 und eine Satzung Uber ein
von der Bayerischen Bauordnung (BayBO) abweichendes Mal} der Abstandsflachentiefe, die seit dem 15.01.2021 in
Kraft ist.

Bestehende stadtebauliche Situation

Bebauung und Freiraum

Die urspringlich landwirtschaftlich genutzten Gebaude entlang der ,Dorfstralle”, bildeten den alten Ortskern von
Unterzeismering. Im Jahr 1752 wurden zwdlf Anwesen erwahnt. Die Kapelle ,St. Maria“ wurde Mitte des 19 Jahrhunderts,
die Gaststatte ,Zum Bauerngirgl* um 1900 errichtet.

g e 6 U O T i \ P Erlensu. =
y : : ‘L.": ’ . 'Z. k}% “‘,‘ o .

Hohe,

it

Leiten "‘—'_ f ~ pom B e

- \ \ = it | ¥ Al . 2 Lf

k= g { ae Unteranger

= . o —
= {

i} o -
Unteranger 8 g8 sl &
R ek, .« S oF

Historische Karte vom Jahr 1834 (Quelle: Bayernatlas) Webkarte (Quelle: Bayernatlas 2025)

Durch den Bau der Bernrieder Strafle (St 2063) wurde die Dorfstrale um 1930 vom Durchgangsverkehr entlastet. Die
weitere Siedlungsentwicklung des Dorfes setzte etwa ab 1980 ein, als Unterzeismering sich entlang des Straen- und
Wegenetzes auszudehnen begann. Deutlich ist auf der Karte von 2025 die urspringlich landwirtschaftlich gepragte
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5.2

5.3

5.4

Dorfmitte und die entlang der Straken und Wege verlaufende Siedlungsentwicklung mit kleineren Wohngebauden zu
erkennen. Eine Ausnahme bildet hier der westlich der Dorfmitte gelegene Bauhof.

Im Umgriff des Bebauungsplanes und im engeren Nahbereich sind pragende dorftypische Strukturen erhalten, die
zusammen mit den Baudenkmalern ,St. Maria“, ,Weberhaus® und einem ehemaligen Fischerhaus am Unteranger eine
Ensemblewirkung entfalten. Sie betreffen die Baulichkeiten aber auch die ErschlieBung der Grundstlcke und die Art und
Gestaltung der Freirdume, die eine wichtige Rolle bei der Erhaltung und Weiterentwicklung des dorflichen
Siedlungsbildes spielten.

Die Bebauung wendet sich - historisch bedingt - von der im Westen liegenden UmgehungsstraBe St 2063 ab und bildet
entlang der alten Dorfstrale einen lebendig gegliederten, teilweise eng gefassten StraBenraum. Mehrere Althofstellen
pragen mit inren machtigen Hauptgebauden ehemaliger landwirtschaftlicher Betriebe mit Wohnteil, der Hofstelle, Stall
und Tenne und ihren untergeordneten Anbauten das Ortsbild. Ein wichtiges Merkmal des immer noch I&ndlich gepragten
Bereiches sind die zweigeschossigen traditionell gestalteten groRvolumigen Gebaudeensembles mit ihren groRen
ruhigen Satteldachern. Sie bilden zusammen mit der Kapelle, der historischen Gastwirtschaft ,Bauerngirgl“ mit dessen
baumbestandenen Wirtsgarten und einem Geb&ude mit Laden die Dorfmitte. Hier steht auf einer kleinen Grinflache der
Maibaum. Eine wichtige Blickachse zwischen der Kapelle im Stiden und einem pragenden Baum im Norden hat fiir die
Dorfstrae eine besondere Bedeutung. Der typische noch vielfach anzutreffende und daher pragende Freiraum
zwischen den Gebauden besteht aus einem halbéffentlichen, gemeinsamen Hof- und Erschliefungsraum, in dem die
Abgrenzung der Privatgrundstiicke gar nicht oder nur dezent oder partiell baulich ausgebildet und ablesbar ist.

Topografie

Das Planungsgebiet weist, ausgehend vom hdchsten Punkt auf Fl. Nr. 744 bei ca. 598 m iber Normalhéhen-Null, nach
Norden, Osten und Siiden ein leichtes Gefalle auf. Der tiefste Punkt befindet sich am siidostlichen Rand bei ca. 593 m.
Dies entspricht einer Hohendifferenz von rund 5 m in Ost-West-Richtung. In Nord-Siid-Richtung verandert sich das
Gelande sanfter mit etwa 2 m Héhenunterschied.

Verkehrliche Erschlielung
Das Planungsgebiet ist durch die anliegende Bernrieder Stralie (St 2063) an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Die den Geltungsbereich im Norden begrenzende Stralle Unteranger erschliet die beiden Flurnummern 722 und 748
und nimmt den Verkehr der Dorfstralle im Norden auf.

Die Dorfstralie ist als gemischt genutzte Verkehrsflache ohne bauliche Trennung zwischen Fahr- und FuBgéngerverkehr
ausgebaut und ist fir den geringfugigen Anliegerverkehr ausreichend dimensioniert. Der stdliche Abschnitt der
Dorfstrale miindet direkt in die Bernrieder StralRe. Hier liegen pragende Nutzungen: Gaststatte, Laden, Maibaum und
Kapelle, auerdem liegt hier die Bushaltestelle. Dieser Bereich besitzt das Potenzial eines dffentlichen Treffpunktes.

Die Verlangerung der Dorfstrale fiihrt als Weg weiter zur Kapelle.

Die Bushaltestelle ,Maibaum — Unterzeismering* befindet sich zentral an der Einmiindung der Dorfstrale zur Bernrieder
Strale. Hier befindet sich auch eine ampelgesteuerte Querungshilfe tiber die Bernrieder Strale.

Das Planungsgebiet wird von einem dberdrtlichen FuB- und Radweg tangiert und ist durch das ortliche Fuf3- und
Radwegenetz gut erschlossen.

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber das vorhandene Stralennetz bzw. Uber historisch
gewachsene Geh- und Fahrtrechte. Die bestehenden Verkehrsflachen erfahren durch den neu aufgestellten
Bebauungsplan keinerlei Einschrdnkungen oder Veranderung. Daher werden die Verkehrsflachen von den
Festsetzungen ausgenommen.

Bestehende Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist durch die bisherige Nutzung mit Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Erdgas und Fernmeldeleitungen
bereits voll erschlossen. Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen kdnnen also voraussichtlich fiir die zugelassene
Bebauung als ausreichend angesehen werden. Fir die FI. Nr. 732/ 1, 732/2, 735/1 und 735 liegen keine Informationen
tber die Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung vor. Da es sich um bestehende bauliche Nutzungen handelt,
kann mit groBer Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass Privatleitungen Uber Nachbargrundstiicke
vorhanden sind, deren Einleitung evtl. in den siidlichen Sammler der Ringkanalleitung erfolgt. Zur langfristigen Sicherung
sind die Rechte bestehender Leitungen auf Nachbargrundstiicken grundbuchamtlich zu sichern.

Die Regen- und Schmutzwasserkanalisation verlauft in der Dorfstrale. Unter der Bernrieder Strale befinden sich auch
Fremdkanale, die nicht dem Abwasserverband zur Verfligung stehen (s. Anlage 3 Kanalspartenplan).
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Im Stralenraum des Geltungsbereiches verlaufen eine Gashochdruckleitung, eine Mitteldruckortsnetzleitung sowie
abzweigende Hausanschlisse.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die AWISTA Starnberg KU.

5.5  Emissionen

Immissionsschutztechnisch stellt sich das Planungsgebiet als typische dorfliche Gemengelage dar, die seit Jahrzehnten
konfliktlos funktioniert hat. Dieser Bebauungsplan dient primér der planungsrechtlichen Sicherung bestehender
Strukturen mit nur geringfligigen Erweiterungen und der Umnutzung der ehemaligen landwirtschaftlichen
Betriebsgebaude.

Bei bestehenden Gemengelagen kann den Geboten der § 50 BImSchG durch Anwendung verschiedener Mainahmen
Rechnung getragen werden.

Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der Bernrieder Stralte (St 2063) die baulich nicht verandert werden soll. Aufgrund
der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass mindestens die 6stlich anliegenden Flachen starker belastet
werden.

Die Verkehrsbelastung der Bernrieder Strale im Bereich des Bauhofes (Fullgéngerampel) wurde durch eine
Verkehrserfassung im Zeitraum 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 4226 1,35 % 277,28 374
15.07.2025 5131 1.91 % 21379 408
16.07.2025 5324 1,50 % 221,84 333
17.07.2025 5497 140 % 229,04 321
18.07.2025 6524 1,03 % 271,84 279
19.07.2025 6.184 0,89 % 257,67 229
20.07.2025 5718 079 % 238,25 1.88
21.07.2025 1.327 1.88 % 126,33 238
Gesamisumme 39930 1,26 % 235,24 297

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

Diese Zahl der Durchfahrten liegt vergleichsweise halftig unter den Werten der Verkehrszahlung fiir den Bereich der
nordlichen Ortsdurchfahrt (Erhebung 2015) mit einer durchschnittlichen téglichen Verkehrsdichte von 12.429 Kfz, mit
einem Lkw-Anteil von 224.

Da es sich um eine bestehende, baulich nicht veranderte StraRe handelt, an welcher durch Uberplanung eines
besiedelten Gebietes, insb. durch Umnutzung landwirtschaftlicher Betriebsgebaude, Wohnungen heranrticken, kommen
mehrere empfohlene MaBnahmen zur Anwendung, um jedenfalls die Werte der 16. BImSchV bzw. die Innenpegelwerte
schutzbedurftiger Raume entsprechend der Anforderung der DIN 4109 einzuhalten.

Aktive LarmschutzmalRnahmen, wie Larmschutzwande, waren aufgrund der Topographie nicht zielflihrend und wiirden
das Orts- und Landschaftsbild unverhaltnismagig beeintrachtigen.

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

Die Ernicsi ool Saststitie cind pict itzbar

Gastronomie / Hofladen

Der Gasthof .Bauerngirgl” mit Wirtsgarten bestand seit Jahrzehnten und pragt das dorfliche Umfeld. Er steht derzeit leer.

Die Flache des bisher als Gaststatte genutzten Erdgeschosses wird - auch entsprechend dem Wunsch der Eigentlimer
- verringert, eine Vollgaststatte wird nicht mehr in Erwagung gezogen
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Im sUdlichen Teil soll Gastronomie, Hofladen oder ahnliche Nutzung, im nérdlichen Teil Bliro, Gewerbe oder Praxen

zuldssig sein. Wohnnutzung wird wegen der Immissionsbelastung und einem fehlenden geschitzten Freibereich
ausgeschlossen.

Der ebenfalls leerstehende kleine Laden dirfte nach einer mogl. Wiedererdffnung keine nennenswerten stérenden
Larmbelastungen emittieren.

Die Nutzungszeiten flir Gastronomie / Hofladen soll so beschrankt werden, dass den Anwohnern eine ndchtliche
Ruhezeit von mindestens acht Stunden garantiert wird.

Damit wird sich die bisher als unproblematisch geltende L&rmbelastung weiter verringern und die Nachtruhe
sichergestellt.

Landwirtschaft

Die landwirtschaftliche Nutzung der Gebaude im Geltungsbere|ch ist ausgelaufen Emlssmnen aus landwirtschaftlichen
Nutzungen sind nicht zu erwarten-

forstwirtschaftiicne Erzeugnisse verarbeitet.
Bauhof

Vom Bauhof kénnen tags und aufgrund des Winterdienstes auch in der Nachtzeit stérende Emissionen ausgehen.
Hiervon sind insbesondere Wohnungen Uber der Gaststatte und der neu geplante Bauraum betroffen

In Iandlichen Gemeinden ist eine gewisse Gerauschkulisse durch kommunale Einrichtungen wie dem Bauhof ortsblich
und wird z.B. bei gelegentlicher néchtlicher Schneerdumung von den Bewohnern akzeptiert.

56  Flora/ Fauna

Das Planungsgebiet ist vollstandig besiedelt und durch die ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen gepragt. Die
privaten Verkehrsflachen sind teilweise grolflachig versiegelt. Die anliegenden Kélberweiden wurden als Mahwiesen

intensiv genutzt. An den Wohngebauden gibt es kleine Géarten. Beachtenswerte Tierarten sind lediglich an den
Wirtschaftsgebauden der ehemaligen Althofstellen zu vermuten.

5.7 Boden

Im Planungsgebiet liegen, mit Ausnahme einer kleinen Flache an der Nordostecke, vorherrschend Braunerde, gering
verbreitet Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm Gber Schluff- bis Lehmkies vor. An der Nordostecke der FI. Nr. 748
liegt ein Bodenkomplex aus grundwasserbeeinflussten Boden mit Talsedimenten vor.
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Abb. 3 Ubersichtsbodenkarte (Quelle: Umweltatias Bayern 2023)

Die Tragféhigkeit und die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes sind im Planungsgebiet evtl. unglnstig. Es ist mit
Schichtwasser zu rechnen. Das Planungsgebiet ist bereits seit langer Zeit bebaut. Auf FI. Nr.725 wurde in letzter Zeit

ein Ersatzbau mit Tiefgarage errichtet. Probleme sind nicht bekannt. Bei Neu- und Ersatzbauten hat der Bauherr den
Baugrund und die hydrologischen Verhaltnisse untersuchen zu lassen.
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5.8  Denkmaler

Sudlich des Planungsgebiets befindet sich ein Baudenkmal; "Kapelle St. Maria“; Denkmalliste Nr. D-1-88-141-56;
Katholische Kapelle mit spitzem Giebeldachreiter, um Mitte 19. Jahrhundert; mit Ausstattung. Zwei weitere
Baudenkmaler befinde sich in unmittelbarer Nahe: Ein ehem. Bauernhaus, sog. "Zum Weber", ehem. Mittertennanlage,
grofe Teile in Blockbauweise, mehrfach erweitert, 16.-18. Jh. (D-1-88-141-57; Diemendorfer Str. Nr. 1 und ein ehem.
Fischerhaus, zweigeschossiger Blockbau mit Laube, 16./17. Jh. (D-1-88-141-58); Unteranger Nr. 4.

Zusammen mit den méchtigen Gebauden und den charakteristischen Hofflachen stellt der alte Dorfkern ein schiitzens-
wertes Ensemble dar.

Abb. 4 /5 Ensemble mit Blickachse auf die Kapelle / Kapelle St. Maria

59  Wasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von wassersensiblen Bereichen, Wasserschutzgebieten oder Hochwasser-
gefahrenflachen / Uberschwemmungsgebieten.

Nordlich der StralRe ,Unteranger” verlauft der Griinholzgraben, ein Gewasser lll. Ordnung. GeméaR der Verordnung der
Regierung von Oberbayern ist er ein Gewasser mit Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG. Dessen 60 m —
Schutzbereich tangiert den Nordbereich des Planungsgebietes. Im Geltungsbereich sind keine offenen Gewasser
vorhanden. Es ist evil. mit hangabwarts flieRendem Schichtwasser zu rechnen.

6 Stadtebauliches Konzept

6.1 Ausgangspunkt des Konzepts

Fir das Gemeindegebiet wurden Rahmenkonzepte und stidtebauliche Entwirfe und Machbarkeitsstudien flir die
Beratung und Begleitung der kommunalen Gremien und Biirgerbeteiligungen ausgearbeitet. Ein grofer Teil des
Gemeindegebietes wird inzwischen von rechtskréaftigen oder in Aufstellung befindlichen Bebauungsplénen dberplant.
Damit soll die bauliche Entwicklung unter Beachtung der Oberziele der Regionalplanung und der Eigendynamik der
Gemeinde in geordnete Bahnen gelenkt werden.

Fur den Ortskern von Unterzeismering wurde durch den Planfertiger eine Rahmenplanung erarbeitet und dem
Gemeinderat 2016 vorgestellt. Diese wurde weitergefiihrt und dient als Grundlage fir diese Bebauungsplanung.

Eine aktualisierte Bestandsanalyse mit den Schwerpunkten ,Konflikte und Mangel* und “Erhaltenswerte Elemente des
Orts- und Landschaftsbildes* bildet eine Grundlage fiir die Formulierung der Planungsziele und des stadtebaulichen
Entwurfes.
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Abb. 6 Konflikte und Méngel
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e Stdrende Emissionen gehen von der Bernrieder Stralle, der Gastwirtschaft mit Wirtsgarten und
Besucherstellplatzen, sofern diese wieder den Betrieb aufnimmt, und dem Bauhof aus.

o Einige Gebaude liegen grenznah, die Regelabstandsflachen fallen teilweise auf Nachbargrundstticke.
Stadtebauliche Missstande sind aber nur auf FI. Nr. 730/2 erkennbar. Hier ist die Sldseite eines
Wohngebéudes starker betroffen. Die ibrigen Wohngebaude haben ausreichende Belichtung und Beluftung.

o Nach Auslaufen der landwirtschaftlichen Nutzung stehen groBe Volumina der ehemaligen Betriebsgebaude
leer. Auch die Gastwirtschaft und der kleine Laden werden derzeit nicht betrieben.

o Die vorhandene groRflachige Versiegelung der Hof- und Verkehrsflachen ist gestalterisch / Gkologisch
unbefriedigend und wird in diesem Ausmal nicht mehr bendtigt.

e Das Sichtfeld an der Einmindung der StraBe am Unteranger in die Bernrieder Strake wird wegen der
ansteigenden Topografie durch die Einfriedung mdglicherweise etwas behindert.
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Abb. 7 Erhaltenswerte Elemente des Orts- und Landschaftsbildes

o Die wichtige Sichtachse entlang der Dorfstralle verbindet die Kapelle im Stiden mit dem nérdlichen Abschluss
der Strale, der von einer méchtigen Kastanie gebildet wird.

o Die DorfstraBBe wird flankiert von einer abwechslungsreichen Reihe offener Hofflachen, deren Gestaltung fir
das Ortsbild pragend ist.

o Die méchtigen Volumina der landwirtschaftlichen Gebaude und die historischen Gebéude von Gastwirtschaft,

Laden und Kapelle bilden ein unverwechselbares Ensemble. Die Raumkanten und die ruhige Dachlandschaft
sind wichtige Elemente des Ortbildes.

o Der nérdliche Eingang in das historische Dorf wird von einer leicht ansteigenden Wiese geprégt. Im Stden
offnet sich das Dorf zur Bernrieder StraBe mit einer breiten Straleneinmiindung, begleitet vom
baumbestandenen Wirtsgarten und einer 6ffentlichen Griinflache, auf welcher der Maibaum und die Kapelle
die Ortsmitte schon weithin sichtbar markieren. Diese Griinflichen ebenso wie der baumbestandene
Wirtsgarten und die Baume vor dem Ladengeschaft sind typische ortbildpragende Elemente.

LN B g g

E

Abb. 8 und 9 Griinflachen am nérdlichen und siidlichen Ortseingang

e Der 0stl. liegende Teilbereich der FI. Nr. 730 ragt wie en Spor in die freie Landschaft. Die landwirtschaftlich
gepragte Wiese bildet den Ubergang des Dorfes in die freie Landschaft und ist wichtiger Bestandteil eines in
Nord- Std-Richtung verlaufenden Griinzuges.
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6.2

Planungsziele
Ziel 1) Erhalt und behutsame Entwicklung der bestehenden Struktur

Generelles Ziel ist der Erhalt der bestehenden sozialen und baulichen Strukturen. Daraus ergibt sich auch ein sensibler
Umgang mit den unbebauten Flachen entlang der Dorfstrale und an den Randzonen. Neue Bebauungen bzw.
Ersatzbauten sollen sich in die vorhandene Gestalt einfugen und diese in ihrer Struktur fortfhren. Ein traditionell
gestaltetes dorfliches Gebaudeensemble mit einer lebendigen Dorfgemeinschaft wird angestrebt.

Mit der vollstandigen Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung ergeben sich fiir die Althofstellen neue Chancen und
Potenziale. Diese Baulichkeiten sollen in ihrer dufleren Kubatur und Gestaltung méglichst erhalten bleiben. Besonders
wichtige ortsbildpragende Raumkanten sollen erhalten oder bei Ersatzbauten ibernommen werden. Vorgesehen sind
neue Nutzungen als Wohnraum (z. B. familiengerechte, generationeniibergreifende Grundrisse) sowie als Arbeitsstétten
fur Gewerbe aber auch fur mogliche kulturelle oder soziale Erganzungen der vorhandenen Infrastruktur.

Abb. 11 Wichtige Raumkante, teilweise funktionslosen Freifldchen; im Hintergrund ein gelungener Ersatzbau

Gaststatte und Laden dienten der Versorgung des Dorfes, waren aber friiher auch tberortliche Anziehungspunkte. Sie
sollen in ihrer Funktion als wichtige Bausteine fir die Revitalisierung der Ortsmitte erhalten werden.

Ziel 2) Gestaltung eines neuen Dorfplatzes

Die Einmiindung der DorfstraRe in die Bernrieder Strale bildet das pragende Eingangsmotiv in die historische Ortsmitte.
Dieser zentrale Bereich ist durch den Maibaum von weitem erkennbar. Hier liegen Laden, Gastwirtschaft und Kapelle.
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Durch verkehrsberuhigende Gestaltung dieses Bereiches und eines Teiles der DorfstralRe soll die Sicherheit fir Kinder
und Senioren erhéht werden. Mit Sitzgelegenheiten auf der Grinflache um den Maibaum und an der Bushaltestellte
sollen die Aufenthaltsqualitt und Attraktion des Dorfplatzes gesteigert werden.

Die Traditionsgastwirtschaft ,Zum Bauerngirgl“ war nicht nur fiir das Dorf- und Vereinsleben wichtig, sondern auch ein
beliebtes Ausflugsziel. lhr Erhalt und die Weiterfiihrung des kleinen Ladens sind wichtige Planungsziele zum Erhalt des
kulturellen Erbes, zur Versorgung des Dorfes, und um den Platz dauerhaft zu beleben.

B - _“ = 'y]‘}

Abb. 12 Dorfplatz — Bestand (Quelle: Google Street View)

Abb. 7 Dorfplatz, Vorschlag Dorftreff und verkehrsberuhigender Ausbau der DorfstralSe
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Ziel 3) Gestaltung der Freiflachen entlang der Dorfstralle

Die bestehende Hofstruktur mit ihrer Bepflanzung soll erhalten bzw. durch Entsiegelung der nicht unbedingt
erforderlichen Verkehrsflachen starker durchgriint werden. Zwischen Haus und Strafle ist eine Griinflache mit lockerer
Bepflanzung erwiinscht, die zugleich als Sichtschutz und Pufferzone dient. Durch Erganzung einzelner Baumstandorte
soll die vorhandene lockere Griinstruktur gestarkt werden.

Abb. 13 Wohnhof — Bestand

Abb. 14 Wohnhof — Vorschlag Gliederung und Begriinung
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6.3

Ziel 4) Private Griinfliche an der Bernrieder Strafle

Die an die Bernrieder Stralle angrenzende Grunflache ist ein charakteristisches Element des Ortsbildes. Im Flachen-
nutzungsplan ist diese Flache als ,sonstige Griinflache* ausgewiesen. Auferdem hat sie eine wichtige Funktion als
Abstands- und Schutzbereich gegen Larm, Staub und sonstige Emissionen der Bernrieder Strale.

Diese Griinflache soll unbebaut bleiben. Sie muss teilweise als Sichtfeld der StraReneinmindung génzlich freigehalten
werden. Es wird eine erganzende Baumpflanzung vorgeschlagen, um die Einfahrt zur Dorfstrae stérker zu markieren
und einen Ubergang zur Bebauung zu schaffen.

Ziel 5) Private Griinfliche am Ortsrand

Den ostlichen Teilbereich der FI. Nr. 730 bildet eine grofle Wiese mit randstandigen Geholzen. Diese Flache ist im
Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtshaft ausgewiesen und liegt im AuRenbereich.

Zur Ausbildung eines dauerhaften Ortsrandes und als Ubergang zur freien Landschaft sollte diese Wiese in ihrer
Charakteristik erhalten bleiben.
\ T
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Abb. 15 Stédtebaulicher Entwurf der ersten Auslegung

Der stadtebauliche Entwurf sieht den Erhalt der vorhandenen Geb&udevolumina und zwei kleinere Ersatzbauten vor.
Damit werden insgesamt nur geringfiigige Veranderungen gegeniber dem Bestand vorgeschlagen. Die vorhandenen
Geholzstrukturen werden erhalten und durch einige Bdume an markanten Punkten ergénzt. Nicht mehr erforderliche
Verkehrs- und Hoffldchen sollen entsiegelt und nach Méglichkeit begriint werden. Der Bereich des Dorfplatzes mit den
anliegenden Flachen soll verkehrsberuhigend im Detail etwas umgestaltet werden, um die Verkehrssicherheit und
Aufenthaltsqualitat zu erhéhen.

Planungsalternativen

Eine grundsétzliche Neuordnung der Grundstlcke oder grundstlickstibergreifende groiflachige Umnutzungen standen
nicht zur Debatte. Eine angedachte Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet oder Mischgebiet wurde zuriickgestellt
zugunsten eines Urbanen Gebietes, das durch eine gréRere Nutzugsvielfalt und Immissionstoleranz dem Ziel, die
historische Ortsmitte zu revitalisieren, umfangreichere Mdglichkeiten erdffnet.

Uberlegungen zu andere Gebaudetypen und Gebaudestellungen, zur Aufteilung der Grundstiicke fiir Reihen- oder
Einfamilienhduser und die Bebauung der Freiflachen wurden aufgrund der Rahmenbedingungen und Zielvorgaben nicht
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6.4

7

7.1

7.2

weiterverfolgt. Das hatte den Charakter der Ortsmitte, die Ensemblewirkung des Bestandes mit seinen Hofflachen und
Raumkanten und das Erscheinungsbild der Gebaudegruppen stark verandert.

Die gewahlte Losung, im Innenbereich den Rahmen der historischen Geb&ude zu flillen und eine kleine Bauliicke zu
schliefen, reduziert die Ausweisung von Bauland im Auenbereich und bietet den ansassigen Familien ausreichend
Raum fir den eigenen Bedarf und wirtschaftliche Entwicklungsmdglichkeiten nach Aufgabe der Landwirtschaft.
Flachenbilanz und Kennzahlen

o  Geltungsbereich rd. 14.720 m?

o Offentliche Verkehrsfliche gesamt rd. 1.530 m?

o Flachen fur Gemeinbedarf 95 m?

o Offentliche Griinflache 220 m>

e Bauland rd. 12.870 m?

e davon private Griinflachen rd. 1.495 m?

e Grundflache GR inkl. GRg 4.140 m?

e GRZ4.140/12.850 =rd. 0,33

e Private Erschlieung und Nebenanlagen 2.250 m?

e Maglicher Zuwachs an Wohneinheiten und Einwohnern geschatzt

o Neue Wohneinheiten ca. 18 WE (Anzahl reduziert sich bei Flacheninanspruchnahme durch Nichtwohnnutzung)

e Einwohnerzuwachs ca. 75 Personen
Erlauterung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Um dem Verlust des kulturellen und baulichen Erbes der historischen Ortsmitte entgegen zu wirken, der Entwicklung in
ein funktionsgetrenntes reines Wohngebiet aufzuhalten und eine vertragliche Folgenutzung aus Wohnen, Gewerbe mit
Gastwirtschaft und Laden, kulturellen Einrichtungen und anderen Nutzungen zu ermdglichen, wird das Gebiet als
,Urbanes Gebiet* (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets im Dorfkern sowie der direkten Néhe zur bestehenden umliegenden
Wohnbebauung werden Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen, da diese Stérungen verursachen und
einer geplanten Aufwertung des Dorfzentrums entgegenstehen. Aus dem gleichen Grund werden Abstell- und
Lagerflachen fir Boote, Camper, Schutt, Abfall und Mobilfunkanlagen nicht zugelassen.

Fur Mobilfunkanlage als Nebenanlagen stehen im Gemeindegebiet anderenorts geeignete Flachen zur Verfugung.

Zur Sicherung des Charakters der Dorfmitte als lebendige Quartiersmitte werden auf Teilflachen des Erdgeschosses der
Gaststatte ,Bauerngirgl® sowie des ehemaligen Ladens die urspriinglichen Nutzungen festgesetzt.

Fur die noch gelegentlich fiir kirchliche Zwecke genutzte Kapelle ,St. Maria“ wird eine Flache fir Gemeinbedarf
festgesetzt.
MaR der baulichen Nutzung

Zur Erreichung des Zieles 1 wird das Mal der baulichen Nutzung mit der maximalen Grundflache (GR), der Wandhéhe,

und der maX|maIen Flrsthohen aIs hochstzuIaSS|ge Werte festgesetzt %@mge*mses%ndestm&%@e#vem%ﬂa%u

Fir bauliche Anlagen am Geb&ude (Terrassen, Balkone, Kellertreppen Lichtschachte) wird eine gesonderte GRg
festgesetzt.

Flr Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1, im Planungsgebiet tiberwiegend Zufahrten und Stellplétze, wird eine gesonderte
GRuvl als zulassige Uberschreitung der GR festgesetzt.
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7.3

Auf den FI.Nm. 745/21, 732/2 und 721/2T wird eine Grundflache fiir Stellplatze und Zufahrten als GRvII festgesetzt.
Diese Festsetzung war von der GRvl abzugrenzen, da es sich bei GRvll um eine eigenstandige Grundflache handelt
und nicht um eine Uberschreitung der zulassigen Grundfléche, die hier nicht gegeben ist.

—Es wird, den Wohngeb&uden die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten zugemessen.
Entsprechend soll ein Mix aus groflem und kleinerem Wohnen mdglich sein.

Bauweise, Baugrenze, Abstandsflache, MindestgroRe

Zur Erreichung der Ziele Nr. 2 und 3 werden Festsetzungen zur Bauweise, den Baugrenzen und Baulinien, Abstands-
flachen und Mindestgrofien der Baugrundstticke festgesetzt.

Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien orientieren sich an der vorhandenen Bebauung. Die Festsetzung von eng
gefassten Baugrenzen und Baulinien dienen dem Erhalt und der Gestaltung des ortsbildpragenden Strallenraumes.
Stadtebauliche Missstande werden mit Ausnahme des rlckwartigen Gebaudes auf FI. Nr. 430/2, das grenzstandig
gelegen und schlecht belichtbar ist, nicht erkannt. Fiir dieses Gebaude wird ein Ersatzbau vorgeschlagen. Fiir die
Verléngerung des Baukdrpers auf Fl. Nr. 421 wird entlang der FI. Nr. 422 eine Nutzung als Nebengebdude mit
verringerter Gebaudehdhe vorgeschlagen, da die grenzstandige Lage des bestehenden Volumens stadtebaulich nicht
erwiinscht ist und dem Nachbarn eine Ubernahme der Abstandsflache nicht zugemutet werden kann.

Die Bauweise wird als besondere Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, da auch andere Bestandsgebaude
in direkter Nahe zu Grundstlicksgrenzen liegen.

Der Bebauungsplan beabsichtigt das bauliche Geflige zu erhalten und trifft daher mit der Festsetzung zur Tiefe der
Abstandsflachen eine andere Regelung, als die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Tutzing, die fir MU-Gebiete
auch nicht gelten wiirde. Die bestehenden Wandhdhen werden nicht signifikant erhoht.

Die in der Bayer. Bauordnung vorgeschriebenen Regelabstandsflachen sollen den Mindeststandart fiir gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten. Die Uberpriifung mit den im Planungsgebiet mdglichen Wandhéhen zeigt an
einigen wenigen Stellen mégliche Unterschreitungen, die bei der Fassaden- und Grundrissgestaltung zu berticksichtigen
sind, die aber an keiner Stelle zu Verschlechterungen der Arbeits- und Wohnverhaltnissen fuhren (siehe. Anlage 2:
Ubersicht Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO). Voraussetzung dafiir aber ist, dass der Brandschutz gesichert, gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind und andere Rechte nicht entgegenstehen. Das betrifft die zulassige
Ausnahme von den festgesetzten Holzverkleidungen bei engen Gebéudestellungen. Auflerdem muss das Fensterrecht
wegen der Einsichtnahme auf fremde Freiflachen individuell beriicksichtigt werden.

In der Planzeichnung werden die Fassaden, bei denen Regelabstandsflachen nach Art. 6 BayBO auf
Nachbargrundstiicke fallen wirden, entsprechend mit einer griinen Kennzeichnung versehen. Sie dienen der
Ubersichtlichkeit, damit ist keine Geltung von Regelabstandsflachen verbunden. Eine Unterschreitung der vergleichs-
weise herangezogenen Regelabstandsflachen ergibt sich innerhalb des Geltungsbereiches ausschlieflich bei vier
Bestandsgebauden (FI. Nrn. 721, 722, 725, 730/2), davon bei zwei gegentber privaten Verkehrsflachen (FI. Nrn. 725
und 730/2). Bei FI. Nr. 725 liegen im Norden und Stiden Abstandsflachenibernahmen der Nachbarn vor. Wegen des
Brandschutzes wurde das Hallendach auf Fl. Nr. 725/3 entsprechend eingekiirzt.

Bei der bestehenden Scheune auf FI. Nr. 721 besteht Grenzanbau an zwei Grenzen der Fl. Nr. 722. Es wird fir einen
rechteckigen Baukérper Hauptnutzung zugelassen. Der nordliche ,Sporn® wird fiir eine Umnutzung als Hauptnutzung
nicht vorgesehen. Dadurch verschlechtert sich objektiv gesehen die Lage auf FI. Nr..722 nicht wesentlich. Brandschutz
und Einschrankungen des Fensterrechts sind grundsatzlich zu beachten. Ein Interessenausgleich dafir ergibt sich aus
der moglichen Umnutzung der bestehenden Schleppergarage auf Fl. Nr. 722. Auch hierdurch werden die nachbarlichen
Interessen nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die Unterschreitungen zu den Grundstlicken aulerhalb des Geltungsbereiches ausgehend von den FI. Nrn. 721 und
722 sind an den ostlichen Fassaden ebenfalls bereits vorhanden. Da die beiden festgesetzten Gebaude bereits seit
langem grenznah, bzw. grenzstandig errichtet wurden, die Nachbarn de facto offensichtlich beriicksichtigt haben, dass
Brandschutz und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt wurden, und da die betroffenen schmalen
Grundstlicksstreifen auf FI. Nr. 721/2 fiir eine Bebauung mit einer Hauptnutzung ungeeignet erscheinen, ist von einer
Verletzung der geschitzten Belange der Nachbargrundstiicke in besonderer Weise durch die Festsetzungen einer
Hauptnutzung nicht auszugehen.
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7.4

7.5

AuRerdem befinden sich die FI.-Nr. 721, 721/2 und 725/3 im Besitz einer Familie. Von mdglichen Abstandsflachen-
unterschreitungen betroffen sind lediglich bestehende Stellplatze der Hausnummer DorfstralRe 1 sowie Flachen, d|e SICh
nlcht fur elne Bebauung m|t einem Hauptgebaude elgnen wurden

Das nachbarliche Austauschverhaltnis wird u.E. nicht aufgehoben oder aus dem Gleichgewicht gebracht. Es wird davon
ausgegangen, dass durch die Planung der soziale Frieden, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und eine
Vermeidung von Branduberschlag gewahrleitet sind.

Um einer Zersplitterung der bestehenden Grundstlicke entgegenzuwirken, werden 600 m? als MindestgroRe fiir
Baugrundstiicke festgesetzt. Diese gilt fiir die bereits bebaute Fl. Nr. 722 aufgrund der Bestandsgrofe mit nur 180 m?
nicht.

Bauliche Gestaltung

Zur Erreichung des Zieles 1 wurden in Anlehnung an den vorhanden Baubestand Festsetzungen zur baulichen
Gestaltung, zu Stellflachen flr Abfallbehalter und zu Einfriedungen getroffen.

Die Gliederung der Althofstellen in Wohn- und Wirtschaftsteil ist charakteristisch fiir das Ortsbild. Diese soll auch nach
Umnutzung oder Ersatzbau erkennbar bleiben. Dafiir wurden Festsetzungen zur Befensterung mit Fensterladen, zur
Gestaltung der Fassaden und zur Gliederung des Daches durch mdgliche Gauben getroffen.

Zur Sicherung der bestehenden ruhigen Dachlandschaft sind Zwerchgiebel und Wiederkehren unzulassig. Eine
Ausnahme gilt fiir die Gaststatte ,Bauerngirgl® als besonderes ,villenartig” gestaltetes Gebaude.

Abweichend von der Ortsbau-, Stellplatz- und Einfriedungssatzung der Gemeinde werden zum Erhalt des vorhandenen
Ortbildes gesonderte Festsetzungen zu den Einfriedungen getroffen. Wegen des Sichtfeldes an der Einmindung der
Strale ,Am Unteranger* ist eine die Sicht behindernde Einfriedung und Bepflanzung ausgeschlossen, da aufgrund der
Topographie ansonsten ein sicheres Einfahren in die Bernrieder Stralle nicht méglich ist.

Abb. 16 Sichtfeld an der Einmiindung Unteranger / Bernrieder StrafSe — Blick nach Siiden

Aus gestalterischen Griinden sind Mobilfunkantennen nicht zulassig. Mobilfunkantenne wirden auch durch ihr negatives
Image der geplanten Aufwertung des Ortskerns zuwiderlaufen. Ebenfalls sind auffallende Werbeanlagen mit Ausnahme
an der Gastwirtschaft und dem Laden nicht zul&ssig.

Verkehr und Erschlieung

Einfahrten von der Staatstrale auf die Grundsticke sind aus Griinden der Verkehrssicherheit grundsatzlich zu
vermeiden. Die vorhandene Zufahrt zum ,Bauerngirgl“ soll jedoch aus funktionellen Griinden fiir die Gaste weiterhin
bestehen bleiben. Die Zufahrt zur Tenne des Anwesens DorfstraBe 2 ist mit der Aufgabe der landwirtschaftlichen
Nutzung nicht mehr erforderlich. Zudem liegt diese Zufahrt laut Flachennutzungsplan auf einer als Grinflache
dargestellten Flache. Aus diesen Griinden wird diese Zufahrt nicht zugelassen. Ausreichende Sichtfelder zur Einfahrt
auf die Bernrieder Strafde sind zu beachten.

Erschliefung der Hinterliegergrundstiicke
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7.6

1.7

7.8

Bei den Gebauden an der Dorfstralke Haus Nrn. 3, 9 und 15 erfolgt die Zufahrt Giber fremde Grundstticke. Daher ist fiir
eine gesicherte Erschliefung einer privatrechtlichen Vereinbarung (Geh- Fahr- und Leitungsrechte) zu beachten.

Tiefgaragen, Garagen, Stellplatze und Nebengebaude

Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung; Stellplatze fir die Gastwirtschaft liegen auch auf der gegenlberliegenden
StraRenseite. Fir den Dachausbau historischer erhaltenswerter Bausubstanz zu Wohnungen wird ausnahmsweise die
zulassige Zahl der oberirdischen Stellplatze von 5 auf 6 erhéht.

Im Bereich der DorfstraRe sind Flachen festgesetzt, auf denen Nebengebaude, Garagen, Tiefgaragenrampen und
Stellplatze nicht zulassig sind, um den offenen Charakter der Freiflachen nicht zu verstellen.

Grinordnung

Zur Erreichung der Ziele 4 und 5 werden die bestehende 6ffentliche Grinflache um den Maibaum und zwei fur das
Ortsbild und die Landschaftsstruktur wichtige private Grinflachen festgesetzt. AuRerdem werden zum Schutz des Orts-
und Landschaftshildes und aus Okologischen und kleinklimatologischen Griinden bestehende Baume und neu zu
pflanzenden Gehdlzen festgesetzt. Wo bestehende Gehdlze sich mit einem festgesetzten Baufeld tberschneiden (z.B.
FI. Nr. 742) bzw. andere bauliche Malinahmen durchgefiihrt werden, sind BaumaBnahmen zulassig, dabei ist
groRtmaéglicher Schutz von Wurzeln und Kronen zu beachten bzw. Riickschnitte fachménnisch zu begleiten. Aus
oOkologischen Grlinden wird bei gréReren unbefensterten Fassaden eine Begriinung angeordnet.

Artenschutz, Umweltbericht und Eingriffsregelung.

Artenschutz in Bestand

Unter anderem kdénnen beim Abbruch oder Umbau von Gebauden, bei der Rodung von Gehdélzen, beim Umlagern von
Material, bei Fassadensanlerungen besonders oder streng geschutzte Arten wie VogeI FIedermause oder Amphlblen
betroffen sein. : h Ader

Sofern Tiere, ihre Entwicklungsformen, Nester, Lebensstatten, Hohlen, usw. betroffen sind, ist Kontakt mit der Unteren
Naturschutzbehérde am Landratsamt Starnberg aufzunehmen. Ist die Durchfiihrung einer beeintrchtigenden
MaRnahme unvermeidbar, ist eine Ausnahmegenehmigung (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) von der Hoheren Naturschutz-
behdrde — Regierung von Oberbayern — erforderlich.

Vogelschutz bei Verglasungen

Um die Erfiillung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG zu vermeiden, ist gemaR dem Leitfaden
,Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glasflachen* (Tab3; Seite 27; LAG VSW 2021) bei der Ausfiihrung stets die
Kategorie 1 (Geringes Vogelschlagrisiko, Seite 28) anzustreben. Die hierfir erforderlichen Vorgaben beziglich des
Anteils frei sichtbarer Glasflachen ohne Markierung und der Gestaltung von Fassaden und Umgebung sind zu beachten.

Insekten- und Fledermausschutz bei Beleuchtung

Zum Schutz von Insekten und Fledermdusen sind bei der Beleuchtung der Gérten und der &ffentlichen Griinflachen
folgende Punkte zu beachten:

Verwendung von LED-Lampen mit bernsteingelber oder warmweifler Farbe, da diese einen geringen UV und Blauanteil
haben. Farbtemperatur max. 2.700 K.
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7.9

8

8.1

8.2

Es sind voll abgeschirmte, staubdichte Leuchten zu verwenden, die nur in einem Winkel von 20° unterhalb der
Horizontalen strahlen. Ebenso ist auf geneigte Lampen zu verzichten.

Die Lampenmasthéhe ist so niedrig wie mdglich zu halten.

Soweit nicht zwingend erforderlich (z.B. aus Grinden der Sicherheit) sollen Beleuchtungen in der Nacht grundsatzlich
abgeschaltet werden. Andersfalls soliten die Lampen in der zweiten Nachthalfte gedimmt und in den friihen
Morgenstunden (2 Stunden vor Sonnenaufgang) abgeschaltet werden.

Es sind insektendichte, eingekofferte Lampenkonstruktionen auszuwahlen, die sich nicht zu Insektenfallen entwickeln
konnen. Um ein Verbrennen von Insekten auf der Oberflache zu verhindern, sollten die Leuchten sich nicht mehr als 60
¢ C auftheizen. Bodenstrahler und Kugellampen sind unzulassig.

Umweltbericht und Eingriffsregelung

Von der Durchfilhrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Hinweispflicht auf umweltbezogene Informationen
kann abgesehen werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich, da kein zuséatzlicher Eingriff erfolgt, bzw. Eingriffe im Sinne des §1a Abs.
3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Dennoch
werden zur Vermeidung und Minimierung maglicher Eingriffe Okologische Gegebenheiten und Erfordernisse
beriicksichtigt. Die Gebaude werden fast ausschlieBlich auf engen, dem Bestand entsprechenden Baufenstern
angeordnet. Fiir die Baugrundstiicke werden griinordnerische Malnahmen wie versickerungsoffene Terrassen- und
Verkehrsflachen, Pflanzgebote, Grinflaichen und gestalterische Auflagen zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
festgesetzt.

Immissionsschutz

Die Bewohner im ehemalige Dorfgebiet konnten sich auf den Stralkenverkehrslarm der Bernrieder Strafle und den
Nutzungsmix aus landwirtschaftlichen Hofstellen, Gastwirtschaft mit Biergarten und Laden gut einstellen. Die jetzt
erfolgte  Widmung des Planungsgebietes als urbanes Wohngebiet tragt der inzwischen aufgegebenen
landwirtschaftlichen Nutzung Rechnung und ermdglicht im Rahmen der zuldssigen Emissionen auch gewerbliche,
kulturelle und soziale Einrichtungen. Derzeit gehen insbesondere von der Bernrieder Strae Emissionen aus, die bei
Umnutzung oder Ersatzbauten zu beriicksichtigen sind.

Bei der gewlnschten Weiterfiihrung der Gaststattennutzung und des Biergartens werden die Flache und die
Offnungszeiten beschrankt. Zum Schutz insbesondere der Aufenthaltsrdume von Wohnungen werden allgemeine
Festsetzung zur Vermeidung von beeintrachtigenden Immissionen getroffen.

Folgende Darstellungen bzw. Festsetzungen wurden gewahlt; diese entsprechen den Erfahrungswerten der an der
nordlichen Ortsdurchfahrt anliegenden Bebauungsplane:

e die Festlegung einer privaten Griinflache und damit die rdumliche Trennung von schutzbedurftigen Nutzungen
durch Abstand

o weitestmogliches Abriicken eines Neubaus

e die Anordnung von passiven Schallschutzmanahmen, insb. von Schalldd@mm-Mallen von Bauteilen der
Gebaudeumfassungen

e die Anordnung schutzbedirftiger Raume auf der dem L&rm abgewandten Seite von Gebauden (im
Schallschatten)

Technische Infrastruktur

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch das Wasserwerk Tutzing gesichert.

Abwasserbeseitigung (s. Anlage 3)
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Abwasserverband Starnberg (AV Starnberger See).

Das Niederschlagswasser ist vorrangig auf dafiir geeigneten Grundstlicksflachen auf dem jeweiligen Grundstiick zu
versickern.
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8.3

8.4

9

Als Alternative ist die Einleitung in den Regenwasserkanal durchzufiihren. Anlagen zur Niederschlagswasser-
versickerung sind gemaf ATV Arbeitsblatt A 138 zu bemessen und zu errichten.

In den Hinweisen sind weitere Bestimmungen zitiert. Die Bestimmungen der gemeindlichen Entwasserungs- und
Wasserabgabesatzung sind einzuhalten.

Schmutzwasser kann in den Schmutzwasserkanal entsorgt werden. Die Grundstlcke FI. Nr. 732/1 und 735/1 sind bereits
rechtmaBig genehmigt und bebaut. Die Anschliisse sind dem Abwasserverband nicht bekannt. Aufgrund der
bestehenden Baugenehmigungen wird ein ordnungsgemalfier Schmutzwasseranschluss vorausgesetzt, auch wenn die
Leitungsrechte nicht beim Abwasserverband Starnberger See dokumentiert sind. Diese kénnen tiber andere Trager oder
private Vereinbarungen geregelt sein. Es ist anzunehmen, dass das Schmutzwasser iiber Nachbargrundstiicke entsorgt
wird. Die Leitungsrechte sind spatestens im Baugenehmigungsverfahren zivilrechtlich durch Grunddienstbarkeit zu
sichern, anderenfalls die ErschlieRung nicht gesichert ist.

Da sich die Einwohnergleichwerte um etwa 75 EGW erhdhen werden, ist die Kapazitat der vorhandenen Anlagen zu
prifen. Schmutzwasser aus gewerblicher Nutzung und aus Tiefgaragen ist nur nach Vorreinigung in den Kanal
einzuleiten.

Zu den wasserwirtschaftlichen Themen werden umfangreiche Hinweise in die Planung aufgenommen. Die Entwasser-
ungssatzung (EWS) des Abwasserverbandes Starnberger See nebst Zusatzlichen Technischen Bestimmungen (ZTB)
sind grundsatzlich zu beachten und rechtlich bindend.

Energieversorgung

Die Energieversorgung mit Elektrizitat erfolgt iber die Bayernwerk Netz AG, mit Erdgas Uber Energienetze Bayern.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr von Restmiill und Wertstoffen erfolgt entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen Im Freianlagenkonzept sind
entsprechend Aufstellflachen und Sammelstellen innerhalb des Baulandes bzw. der Flachen fiir Stellplatze und
Nebenanlagen herzustellen. Abfallentsorgung erfolgt durch die AWISTA Starnberg KU.

Brandschutz

Die Gebaude Dorfstralke 5 und 15 und der geplante Ersatzbau fiir Nr. 9 sind teilweise mehr als 50 m von der éffentlichen
Verkehrsflache entfernt. Hier ist die Feuerwehrzufahrt und die Aufstellfldachen bedarfsgerecht zu gestalten. Wegen der
beengten Lage der Gebdude Haus Nr. 3 und der Tenne auf FI. 731/2 wurde im Genehmigungsverfahren von Haus Nr.
3 ein Teilabbruch der Tenne verfiigt, vermutlich um einen Mindestabstand von 5 m einzuhalten. Bei zulassiger
grenznaher Lage wie z.B. auf den FI. Nrn. 721 und 722 ist der Brandschutz gegentiber Nachbargrundstiicken zu
gewahrleisten. Unter den Hinweisen sind umfangreiche Auflagen fiir den Brandschutz aufgefiihrt.

10 Verwirklichung der Planung

10.1

10.2

Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die Planung kann auf den Einzelbaugrundstiicken verwirklicht werden. Grundabtretungen fir die Gemeinde Tutzing
werden nicht fur erforderlich gehalten. Bei Baugrundstcken, die nicht direkt an der &ffentlichen Verkehrsflache liegen,
sind die bestehenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte grundbuchamtlich zu sichern.

Durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplans diirfen keine Verhaltnisse entstehen,
die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen (§ 19 Abs.2 BauGB). Insbesondere die gesicherte
ErschlieBung aller Grundstticke ist Voraussetzung fir die Zulassigkeit von Vorhaben.

Hinweise zur Umsetzung

Jedem Bauantrag ist ein Erdgeschossplan mit Darstellung der Freifliche gemaR den Festsetzungen dieser Satzung
beizufligen und zusammen mit den Bauantrdgen der Gemeinde zur Zustimmung und dem Landratsamt Starnberg zur
Genehmigung vorzulegen. Unter den Hinweisen sind Rahmenbedingungen fir die Zustimmung der Gemeinde bei
Abweichungen und Befreiungen von den Baugrenzen und Baulinien aufgefiihrt.

ErschlieRungsmalnahmen und bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Der Gemeinde sollen fiir die Durchfiihrung der Planung keine Kosten entstehen.

Blscher Architekten und Stadtplaner Seite 22 von 23



Tutzing | Bebauungsplan Nr. 88 ,Unterzeismering - Ortsmitte* Begriindung - Stand: 23.06.2026

Munchen, den Tutzing, den

PLANFERTIGER GEMEINDE TUTZING

Martin Bischer Ludwig Horn

Architekt und Stadtplaner Erster Birgermeister
11 Anlagen

Anlage 1 Flurstiicke | GR, GRZ Bestand und Planung
Anlage 2 Ubersicht Abstandsflachen nach Art.6 BayBO
Anlage 3 Kanalspartenplan

Anlage 4 Energienetze
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Anlage 1: Flurstiicke | GR, GRZ Bestand und Planung

Stand: 21.05.2026

Bestand Planung
StraRe Haus Nr.  FL.Nr. Flurstiick GR GRg TBK GRZ 1 GRZ 2 GRPl. GRgTBK GRvPl. GRZ1 GRZ 2 PI. GRZ PI.

m? 2 m? m? PI. PI. GR + GRg +
m? GRv
(auf

Flurstiick)
Bernrieder StraRe 21 742 922 306 200 260 0,33 0,55 310 120 200 0,34 0,47 0,68
DorfstraRe la 722 180 0 0 60 0,00 0,00 60 15 30 0,33 0,42 0,58
DorfstraRe 21a 744 910 0 0 100 0,00 0,00 180 40 140 0,20 0,24 0,40
DorfstraRe 1 721 647 394 10 0 0,61 0,62 400 80 70 0,62 0,74 0,85
DorfstraRe 2 748 1607 602 0 260 0,37 0,37 625 130 210 0,39 0,47 0,60
DorfstraRe 3 725 602 375 30 75 0,62 0,67 375 75 80 0,62 0,75 0,88
DorfstraRe 4 748/2 378 132 20 120 0,35 0,40 140 30 110 0,37 0,45 0,74
DorfstraRe 5 730 1620 220 80 300 0,14 0,19 220 80 320 0,14 0,19 0,38
DorfstraRe 7 730/2 1652 160 45 280 0,24 0,24 170 45 280 0,26 0,43 0,30

DorfstraRe 9 730/2 - 160 30 * * * 180 40 * * * *

DorfstraRe 13 735/1 927 410 60 170 0,44 0,51 410 85 220 0,44 0,53 0,77
DorfstraRe 15 732/1 1455 373 20 240 0,26 0,27 380 80 200 0,26 0,32 0,45

Alle Werte des Bestands sind planmetrisch ermittelt.

*Die Gebaude Dorfstralle Nr. 7 und Nr. 9 liegen auf einem Grundstiick, deswegen wird die GRZ zusammen gerechnet.

GRZ1

0,00-0,29

0,30-0,59
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