Gemeinde Tutzing

Landkreis Starnberg

Einfacher Bebauungsplan

Bebauungsplan Nr. 88 ,,Unterzeismering - Ortsmitte*

Planfertiger: Buscher Architekten, Miillerstrale 46, 80469 Miinchen

Plandatum: 16.12.2025 (Entwurf)
Anderung: 23.06.2026

2025 bearbeitet -

L

Satzung

Die Gemeinde Tutzing erlasst aufgrund §§ 2, 3, 4, 8, 9, 10, 13a des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 81 bayerische
Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als
Satzung.



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

Lageplan mit Ausschnitt des Planungsgebiets ohne Malstab | ©Daten: LDBV 2025

Buscher Architekten und Stadtplaner Seite 2 von 17



o’ Lo
2\ L ,
\o /o
GR 295
- NS GRg 60 Byl.
< / b WH 6,50
Vs =L Ng 754 1 FH_ 10,50
. o N WE 6
o // o RW
2\ = 753
x e T o— _ 0
"~ [ Unteranger =v° o pq 18
VU ° A A M0
T - A TGR“\Z\QQ 2
/// ///// ! .‘.”
- » >
) { !
75213 > \ .
SR &
GR [330 2 ] o
GRg |80 : 0
WH 8,00 S e\ \ .. A e
FH 11,00 X SR R %08
y % \ ‘g o 3,00 ¥ —
WE |8 3. \S B\
(4)) (= ™
= = >
‘g%’ = -— 3 \
[ g o
i) ; :‘y‘
\ O
\
o
18,10
<\
[5) "
% g1 gom N
2
=
2 . -
% —
17 \ 32
& 182
\u 1‘5Q“\\)
N SR
GR [180 N 2’3 .
GRg |40 D
WH (6,50 YA
FH 19,50 NN L
WE |4 I \D?(%
745 D
X 19
745121 B
GRuII 0
GR 310 ) s
GRg 120 N c
WH 7.15 > Z
FH 1240 \ d}é
753/9
)
2 A
%
© D|
um Weber
ok
o\
10741 f
GR 410
9 GRg 85
WH 6,50
FH 1150
WE 6
1073
1071
1070/5 1071/3
1

1 1viv l\l‘

GR 465

WH 4,10

FH 580

Turm- 11,50
spitze

3

0
95,21m (N )22
¢ D
\D Kapel
A}ﬂSt. Mari
\D
\D 7
[
N ¢ .
e .
&
%,
738 n\{
N

D/
D/D
D/
= 77 ;
GR 60
GRg 15
WH 425
FH 750 ®
WE 1
720
O -
72113
GR 400 2
GRg 80 o
2 —WH 650 ,’
S ,
\ CVHE ;0’50 GR 220 WA
e GRg 45 Bol. Nr.
Voo "R s WH_ 6,50
A . ORg 75 FH 10,50
§ WE 6
2, WH 650 | 725
2 FH 9,80
- WE 6 a
\\/ {%QQ
1G : ; \ P
\‘\ 2 A *
A \\\ B\
50
- ) « GRi\?
= X S & -
\ -
Cs 230
o 3 RS
107 ST C 300
e 2000 :

735

72512

-

GR 170
GRg 45

WH 8,50
FH 12,20

Pt
¢
S

‘Z 00‘8

€65

12
71713

729

165
065

WA

pl. Nr./63 fur den Bereich
Dorfstrafe/Unteranger

GR 180

GRg 40

WH 6,50

FH 10,50

WE 4

( 732

GR 380
GRg 80
WH 6,50
FH 10,50
WE 6

GEMEINDE TUTZING

71714

1098/5

Hinweis:

Q Anderungsbereiche

textliche Anderungen

Bebauungsplan Nr. 88
"Unterzeismering Ortsmitte”
Gemarkung Tutzing

Planfertiger
Blscher Achitekten
Mullerstr. 46

80469 Mdnchen
089 2323 9690

A Planzeichnung

D

M. 1:500

[ | I ]
0 5 10 25m
I_?Iandatum: 16.12.2025
Anderung: 23.06.2026



Tutzing | Bebauungsplan Nr. 88 ,Unterzeismering - Ortsmitte*

B FESTSETZUNG
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

GELTUNGSBEREICH

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

@)

EG Gaststatte

EG Laden

Urbanes Gebiet gemaRl § 6a BauNVO; die gemaR § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nicht zuléssig.

Im Bereich ,EG Gaststatte* ist die Nutzung im Erdgeschoss auf mind. 50 % der Flache
als Gaststatte oder Café, mit anliegendem Wirtsgarten oder als Hofladen oder ahnlicher
lokaler Versorgungseinrichtung, die restlichen 50 % flr Biro, Gewerbe, Praxis 0.a.
bestimmt. Wohnnutzung wird ausgeschlossen.

Im Bereich ,EG Laden’ ist die strakennahe Flache im Erdgeschoss bis zu einer Tiefe
von mind. 5 m flr die Nutzung als Laden- und Verkaufsflache oder ahnliche lokale
Versorgungseinrichtung bestimmt.

Flache fir Gemeinbedarf, ,Kapelle*

Abstell- und Lagerflachen fiir Boote, Camper, Schutt, Abfall u.A. sind nicht zugelassen.

Die Errichtung von Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 und 1a BauNVO ist unzulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GR 410

GRg 85

GRvl 220

GRvll 180

WH 6,50

FH 10,50

WE 2

Maximal zulassige Grundflache; z.B. 410 m? firHauptantagen

Maximal zuldssige gesonderte Grundflache fiir Terrassen, Balkone Laubengédnge,
Kellerabgéange, AuBentreppen,-Lichischachte; z.B. 85 m?

Die maximal zulassige Grundflache kann fiir die Errichtung von Anlagen gem. § 19 Abs.
4 BauNVO Uberschritten werden, z.B. um 220 m?;

Maximal zuldssige Grundflache fir Stellplatze und ihre Zufahrten; z.B: 180 m?

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber dem Bezugspunkt gem. Punkt B 3.10 dieser Satzung
in Metern; z.B. 6,50 m. Abweichung von der festgesetzten Wandhohe nach unten sind
bis 1 m zuldssig. Die Wandhéhe wird gemessen von der festgesetzten Hohenkote bis
zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante (OK) Dachhaut.

Maximal zuléssige Firsthdhe tber dem Bezugspunkt gem. Punkt B 3.10 dieser Satzung
in Metern; z.B. 10,50 m.

Maximal zulassige Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude; z.B. 2 Wohneinheiten

Die maximal zulassige Wandhdhe von Nebengebauden, Garagen und Carports betragt 2,70 m, gemessen
bergseitig Uiber dem natirlichen Gelande.
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3.9  Bei energetischer Sanierung von Altbestand erhhen sich die maximal zulassigen Wand- und Firsthdhen um
bis zu 0,35m.

3.10 VO 596,08 miNHN Hohenkote des Gelandes in Metern Uber Normalhdhen-Null zur Bestimmung der
' zulassigen Wand- und Firsthéhen; z.B. 596,08 m Gber Normalhdhen-Null.

311 ee e ~ Abgrenzung unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung

4 BAUWEISE, BAUGRENZEN UND -LINIEN, ABSTANDFLACHE, MINDESTGROSSE

4.1  Die Bauweise wird als besondere Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Verlaufen Baugrenzen oder Baulinien entlang bestehender Fassaden an der Grenze, wird Grenzanbau
zugelassen, sofern der Brandschutz gesichert ist und andere Rechte nicht entgegenstehen.

42 Im gesamten Planungsgebiet sind nur Einzelhduser zuldssig. Auf-den—FL-Nra—742-und-744-ist-auch-ein

comoincomosDesnclhone=uliocic:
43 W =————— Baugrenze
4.4 e Baulinie
45  ——-——- Baugrenze fiir Terrassen

4.7

Lichtgraben zur Belichtung des Untergeschosses sind unzuléssig.

4.8

Innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen nach B 4.3 und B 4.4 sind bei Einhaltung der
festgesetzten Wandhohen nach B 3.5 Auflenwénde auch dann zulassig, wenn die Abstandsflachen nach der
gemeindlichen Abstandsflachensatzung bzw. die Regelabstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 BayBO
unterschritten werden. Dies gilt auch fir Grenzanbauten nach Festsetzung B 4.1, sofern die erforderlichen
brandschutzrechtlichen und zivilrechtlichen Voraussetzungen erf(llt sind.

49  Die MindestgroRe fiir Baugrundstiicke betragt 600 m2, mit Ausnahme fiir das Grundstiick FI. Nr. 722.

5 BAULICHE GESTALTUNG

5.1  Als sichtbares Material der AuRenwande der Gebaude sind nur Putz, geschlammtes Sichtmauerwerk,
Holzverschalung in naturbelassener oder lasierter Ausfiihrung und Verglasungen zugelassen. Verspiegelte
Glasflachen sind unzulassig.

Auf den Putzflachen bzw. geschldmmten Flachen der AuRenwande sind nur weille Anstriche, auch farbig
abgetdnt und ,Liftimalereien” zuldssig.

Buscher Architekten und Stadtplaner Seite 5 von 17
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

512

5.13

5.14

5.15

Bei Um- oder Ersatzbauten von Althofstellen ist das auflere Erscheinungsbild eines landwirtschaftlichen
Anwesens insoweit zu erhalten bzw. wiederherzustellen, dass die optische Gliederung in Wohnteil mit
verputzter Lochfassade und (ehemaligem) Tennenteil ablesbar bleibt. Dessen Obergeschofl und die rlick-
seitige Giebelflache sind mindestens entsprechend den Schemaansichten mit senkrechter Holzverschalung
zu verkleiden, soweit der Brandschutz zu anderen Baugrundstlicken gewahrleitet ist.

Wohnteil ;| Tennenteil
4714’

|
|
| /\
! N

1.0G i

EG } Fassadeflache zu verschalen
I
|

Schemaansichten: Seitliche Fassaden Rickwartige Giebelansicht

Fensterlose und ungegliederte Fassadenabschnitte der Hauptgebaude > 100 m? und 6ffnungslose Fassaden
von Nebengebauden sind mit Selbstklimmern oder Gertistkletterpflanzen zu begriinen.

Fir die Fenster des Wohnteils der Althofstellen sind nur stehende Formate mit sprossengeteilten Scheiben
und mit Klappladen aus Holz zulassig. Im Giebelfeld sind Fenster und Balkone symmetrisch anzuordnen.

Balkon- und Terrassenbrlstungen sind in Vollholz mit senkrechten Stében auszufiihren. Eine horizontale
Gliederung der Gelander und Glasbriistungen ist unzuléssig.

Fir die Gebaude sind nur Satteldacher (auch angewalmt) und Walmdécher zuléssig. Traufe und First sind
horizontal zu gestalten und parallel zur Langsseite des Gebaudes auszubilden. Pultdacher sind nur fir
Garagen und fiir untergeordnete Bauteile zulassig, deren gesamte Firstwand am Hauptgebaude anliegt.

Bei Dachern der Hauptgebdude mit Ausnahme auf FI. Nr. 722 ist ein Dachiiberstand von mindestens 1,00 m
vorzusehen.

Als Dacheindeckungen der Décher sind nur Schuppendeckungen aus roten und rotbraunen Dachziegeln bzw.
Betondachsteinen zulassig.

<> Haupftfirstrichtung
Zulassige Dachneigung der Hauptgebaude betragt 25°bis 35°.

Zur Belichtung des Dachraumes sind Dachflachenfenster bis zu einer jeweiligen Scheibengrofle von 1,5 m?
und Firstbelichtungen bis zu einer Héhe von 0,8 m zulassig.

Mit Ausnahme der Wohnteile der Althofstellen nach Punkt D 7 dieser Satzung sind ab einer Dachneigung von
30° stehende und abgeschleppte Dachgauben zulassig. Uberschreitungen von den festgesetzten Wandhdhen
fir die Wande von Dachaufbauten, sind bis zu 2 m zuldssig. Ansichtsflache der Einzelgaube (mit Giebel) max.
4,50 m2. Aufenbreite der Einzelgaube max. 2,20 m. Der Abstand zwischen den Einzelgauben muss
mindestens ihrer jeweiligen Gesamtbreite entsprechen. Die Oberkante der Dachaufbauten muss mind. 0,5 m
unter dem First des Hauptdaches zurtickbleiben.

Zwerchgiebel und Wiederkehren sind mit Ausnahme auf FI.Nr. 742 unzulassig.
Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

Soweit nicht Dachdeckungen verwendet werden, die gleichzeitig als Kollektor wirken (z.B. ,Solardachziegel”)
sind Photovoltaikanlagen oder Sonnenkollektoren derartig in die Gestaltung der Dachflachen zu integrieren,
dass der Abstand von den Dachflachen max. 0,2 m und der seitliche Abstand von Ortgang und Traufe
mindestens mind. 0,5 m betragt. Sie sind nur mit blendfreier, nichtglanzender Beschichtung zulassig.

AB Der eingeschossige Anbau an das Hauptgeb&ude ist als Dachterrasse auszubilden. Die
Wandhohe WH betragt 3,5 m einschlieBlich der Attika; die zuléssige Hohe der Briistung
betragt max. 1,0 m (iber dem Bodenbelag der Terrassenoberflache.

Bscher Architekten und Stadtplaner Seite 6 von 17
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5.16 Abweichend von der Tutzinger Ortsbau-, Stellplatz und Einfriedungssatzung sind Einfriedungen entlang von
Strallenverkehrflachen nur als sockellose Holzz&une aus naturfarben imprégniertem oder rohen senkrechten
Holzlatten zulassig. Hinterpflanzung ist nur mit aufgelockerter Bepflanzung aus Gehdlzen der Pflanzenliste
Punkt D 24.1 dieser Satzung zuléssig. Die Hohe von Einfriedungen darf 1,10 m ab Oberkante des vorhandenen
Gelandes nicht Uberschreiten.

517 Flache die von einer die Sicht auf die Bernrieder StraRe behindernden Einfriedung,
Pflanzung und Ablagerung von Gegenstanden und Material freizuhalten ist. In diesem
Bereich sind Einfriedungen ausnahmsweise zuldssig (z. B. Maschendrahtzéune), die die
Sicht von der StraReneinmiindung Unteranger in die Bernrieder Strale auf die gesamte
Lange der gekennzeichneten Flache fur KFZ und Radfahrer nicht behindern.

5.18 Terrassen sind mit wasserdurchlassigem Belag zu versehen.
5.19 Mobilfunkantennen sind auf Dachern nicht zulassig.

5.20 Abfallbehélter sind in bauliche Anlagen zu integrieren oder gegen Sonneneinstrahlung und Einblick zu
schiitzen und méglichst zu umpflanzen.

5.21  Fir Sonnenschutzeinrichtungen sind glanzende Farben und Materialien unzulassig.

5.22 Als Werbeanlagen sind Schilder mit einer max. Grofe von 0,6 m x 0,4 m am Hauptzugang des Grundstiicks
und am EG des Gebaudes zulassig. Flir Gewerbebetriebe insb. fiir Gaststatte und Laden sind Werbeanlagen
als Schriftzlige an der Fassade bis zu einer SchriftgroBe von 0,4 m zuldssig. Fir die Gaststatte ist
ausnahmsweise ein auskragendes Wirtshausschild bzw. ein Leuchtkasten von max. 0,25 m? zuldssig, wenn
es zur Bernrieder Strafle und zur umliegenden Wohnbebauung keine stérende Blendwirkung entfaltet.
Selbstleuchtende oder bewegte Werbeanlagen wie laufende Schriften sind nicht zulassig.

6 VERKEHRSFLACHEN

6.1 o a_a Bereich ohne Zu- und Ausfahrt zur Bernrieder Stralle

6.2  Zu-und Ausfahrten zur St 2063 miissen eine Ausfahrtsbreite von mindestens 6 m aufweisen. Ein Riickwarts-
fahren in die St 2063 ist unzulassig.

6.3  Anjeder Ausfahrt zur ST 2063 sind Sichtfelder firr den ausfahrenden Autofahrer von 3 m /70 m Schenkellange,
gemessen nach RAST 06, freizuhalten. Sichtfelder sind von Baulichkeiten, Ablagerungen und Bepflanzungen
héher als 0,8 m, gemessen am angrenzenden Fahrbahnrand, freizuhalten. Bedingt ausgenommen sind
einzelnstehende, hochstdmmige Baume mit einem Astansatz Gber 2,5 m Hohe.

flmm e e e g ]

6.4 E ﬁ Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

ooooss

7 GARAGEN UND STELLPLATZE
7.1 Umgrenzung von Flachen, auf denen Garagen, dauerhafte Stellplatze und Tiefgaragen-
rampen nicht zuldssig sind.

7.2 LI@J Flache fir Tiefgaragen inkl. Rampenbauwerk
7.3 Innenliegende Decken und Wénde von Tiefgaragenrampen sind bis auf eine Tiefe von 6 m schallabsorbierend
auszukleiden.

Zufahrten bzw. Rampen von Tiefgaragen, die auBerhalb des Hauptbaukorpers liegen, sind vollstandig zu
uberdachen oder einzuhausen. Die Uberdachung /Einhausung ist in Materialien und Farbgebung an den
Hauptbaukorper anzupassen

Buscher Architekten und Stadtplaner Seite 7 von 17
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74

7.5

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

Beim Ausbau des Daches eines Althofes zu Wohnungen wird ausnahmsweise die Zahl der zulassigen
oberirdischen Stellplatze auf dem Baugrundstiick von 5 Stp. auf 6 Stp. erhéht, wenn das Gebaude im Ubrigen
erhalten bleibt.

Die erforderlichen Stellplatze fir Fahrrader sind auf dem Baugrundstiick unterzubringen; mindestens jedoch 2
Stellplatze je Wohn- oder Gewerbeeinheit.

GRUNORDNUNG UND ARTENSCHUTZ

E Offentliche Griinflache ,Dorfanger”

Private Griinflache "Nutzgrin®;

innerhalb der privaten Griinflache "Nutzgriin" ist jegliche Bebauung unzulassig; das
Gelande und die Gehélzbestande sind in ihrer nattrlichen Form zu schiitzen und die
Griinflache als M&hwiese zu erhalten. (Hinweis: Bestandskraftig genehmigte bauliche
Anlagen im Bereich der Privaten Griinfache ,Nutzgriin“ genielen Bestandsschutz.

Das naturliche Gelande ist zu erhalten. Zulassig sind Abgrabungen oder Aufschittungen bis maximal 0,3 m.
Bdschungen sind naturnah als Wiese oder Rasen auszubilden

Sind ausnahmsweise aus technischen Griinden oder wegen Platzmangel Befestigungen erforderlich, so sind
hierfir nur Natursteine oder gerade senkrechte Betonmauern bis maximal 0,5 m Hohe zulassig.

Betonfertigteile (Ringe, Waben 0.4.) und Palisaden zur Hangbefestigung sind nicht zulassig.

@ Bestehender, zu pflegender und zu erhaltender Baum mit schematischer Angabe von
Lage und Grole des Stammes und des Kronenbereiches (nach Luftbildauswertung). Die
dargestellte Lage kann geringfiigig von der tatsachlichen Lage abweichen.

Laubgehdlze mit einem Stammumfang (ber 1 m gemessen in 1 m Hoéhe dirfen nicht geféllt werden.
Ausnahmen sind im Rahmen von Pflege-, Gestaltungs- und Baumafnahmen in Abstimmung mit dem
Landratsamt zulassig. Vor jeglicher Fallung sind Baume beziiglich geeigneter Strukturen wie Hohlen und
Spalten zu untersuchen. Sind bei Fallungen Hhlenbdume, d.h. Niststatten bzw. Quartiere von Végeln und
Fledermausen tangiert, so ist durch entsprechende MalRnahmen ein vorgezogener Ausgleich (Umsiedlung,
Nistkasten) zu schaffen (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Fiir jeden geféllten Baum ist auf dem Baugrundstiick in der
nachfolgenden Vegetationsperiode eine Ersatzpflanzung nach Punkt D 24.1 dieser Satzung vorzunehmen.

Vor Beginn von Erd- und / oder Abrissarbeiten baulicher Anlagen sind zum Schutz der Wurzelbereiche von zu
erhaltenden Baumen (Kronentraufe zuzlglich 1,50 m) ortsfeste Baumschutzzaune zu erstellen und wahrend
der Bauzeit dauerhaft zu erhalten. Mlssen Bauarbeiten im Nahbereich von zu erhaltenden Bdumen stattfinden
(Kronentraufe zuzuglich 1,50 m) sind Wurzelschutzvorhénge zu erstellen und wahrend der Bauzeit regelmalig
zu bewassern. Bei baulichen Anlagen, die den Wurzelbereich von Baumen (Kronentraufe zuziglich 1,50 m)
tangieren, ist ein senkrechter Verbau (Berliner Verbau) vorzunehmen. Muss der Wurzelbereich zum Verlegen
von Leitungen unterfahren werden, so ist eine Spulbohrung vorzunehmen.

@ Laubbaum zu pflanzen.

Die Mindestpflanzgrofie der nach diesen Festsetzungen zu pflanzenden Gehédlzen betragt:
1. Wuchsordnung: StU 20/25 c¢m, 4 x verpflanzt, mit Ballen
2. Wuchsordnung StU 18/20 cm, 3 x verpflanzt mit Ballen,

Straucher mindestens 60/100 cm (siehe Artenliste unter D 24.1).
Gehdlze sind entsprechend der Artenliste unter den Hinweisen D 24.1 dieser Satzung zu verwenden.

Alle festgesetzten Gehdlze sind zu pflegen, soweit nicht Obstgehdlze, in ihrer natiirlichen Wuchsform zu
erhalten und bei Ausfall innerhalb einer Vegetationsperiode nach zu pflanzen.

Buscher Architekten und Stadtplaner Seite 8 von 17
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8.9 Die festgesetzte Bepflanzung der Baugrundstiicke ist innerhalb einer Vegetationsperiode nach
Nutzungsaufnahme des Geb&udes fertigzustellen.

8.10 Alle Arten und Sorten Thuja, Chamaecyparis, Juniperus, Fichten und Tannen sind als Heckenpflanzen
untersagt.

8.11 Artenschutz in Bestand

Unter anderem kénnen beim Abbruch oder Umbau von Gebauden, bei der Rodung von Gehdlzen, beim
Umlagern von Material, bei Fassadensanierungen besonders oder streng geschitzte Arten wie Vogel,
Fledermause oder Amphibien betroffen sein. Es ist sicher zu stellen, dass im Rahmen eines Vorhabens
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht beriihrt werden (z.B. durch Okologische
Untersuchungen und eine Umweltbaubegleitung). Vor dem Umbau, Abriss oder Teilabriss missen Gebaude
auf das Vorkommen von Fledermausstuben und Nestern von gebaudebewohnenden Vogelarten untersucht
werden.

Die baulichen Mafinahmen missen gegebenenfalls in Zeiten durchgeflihrt werden, in denen keine Nutzung
durch gebaudebewohnende Vogel- und Fledermausarten erfolgt. Wenn Fensterladen aus Holz vorhanden
sind, sollten diese vor dem Abbruch abgenommen und auf da Vorkommen von Fledermausen untersucht
werden. Soweit erforderlich (z.B. bei Hohlenbdumen) sind vorgezogene Ausgleichsmalnahmen
durchzufilhren (z.B. Nistk&sten). Arbeiten an Gehdlzen, insbesondere Fallungen, Rodungen und starke
Ruckschnitte durfen nur auBerhalb der Brutzeit von Végeln (1.10.-28.02.) bei Hohlenbaumen auch bevor die
Fledermause ihre Winterquartiere beziehen, vorgenommen werden. Sind bei Féllungen Hohlenbaume, d.h.
Niststatten von Vogeln oder Fledermausen tangiert, so ist durch entsprechende CEF-Mafinahmen (z.B.
Nistkasten) ein vorgezogener Ausgleich zu schaffen (§ 42 Abs. 5 BNatSchG). Weiterhin dirfen
wiederkehrende Fortpflanzungsstatten (z.B. Nest einer Mehlschwabe) ganzjahrig, auch aulerhalb der
Brutzeit, nicht zerstort werden.

9 ‘BEMARUNG

10 00

9.1 Langenmal in Metern; z.B 10,00 m

10 IMMISSIONSSCHUTZ

10.1 Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind an allen Fassaden der straBenzugewandten Gebaude im
Einwirkbereich der Bernrieder StraBe (bis zu einer Tiefe von 50 m ab Stralenrand) keine zum Liiften
notwendigen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern anzuordnen.

Sollte dies nicht mdglich sein, so sind die entsprechenden Fenster mit einer schallgedampften
Liiftungseinrichtung 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 schalldd@mmenden Beliiftungseinrichtungen dlrfen die Gesamtschallddmmung der
Gebaudeaulenhaut nicht wesentlich mindern.

10.2 Die gewerbliche Nutzung (Gastronomie, Café, Hofladen 0.3.) einschlieRlich deren Nebennutzungen (z.B.
Anlieferung, Kundenverkehr und Freischankbereiche) sind aus schalltechnischen Griinden im Nachtzeitraum
(22-6 Uhr) nicht zulassig.

C NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 @ Baudenkmaler:

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

2. Ehem. Bauernhaus, sog. "Zum Weber", ehem. Mittertennanlage, grofie Teile
in Blockbauweise, mehrfach erweitert, 16.-18. Jh. (D-1-88-141-57;
Diemendorfer Str. Nr. 1
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12

13

14

15

16

3. Ehem. Fischerhaus, zweigeschossiger Blockbau mit Laube, 16./17. Jh. (D-1-
88-141-58); Unteranger Nr. 4

Fir jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern und in deren Nahebereich gelten
die Bestimmungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmal-
pflege (BLD) ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren
nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen
Baudenkmaler /Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu
beteiligen.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG Abs. 1 und 2 und miissen dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich bekannt gemacht
werden. Die Bauleitplanung ersetzt nicht die denkmalschutzrechtliche Prifung. Somit ist zur Vermeidung
unbeobachteter Denkmalzerstérung bereits vor Beginn von Bodeneingriffen ein denkmalschutzrechtliches
Erlaubnisverfahren durchzufiinren. Demnach ist ebenso fir Bodeneingriffe jeder Art, die im Bereich von
Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

HINWEISE

g

—

73211

®

/ ///////
11111/
i

Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche der angrenzenden Bebauungsplane

Bestehende Grundstiicksgrenze
Abzubrechende Geb&ude

Bestehende Flurstiicknummer, z.B. 732/1

Bestehendes Hauptgebaude; z.B. Haus Nr. 21

Bestehendes Nebengebéude

Althofstelle; als Althofstelle gilt das zusammenhangende Hauptgebaude eines ehe-
maligen landwirtschaftlichen Betriebes mit Wohnteil, der Hofstelle, Stall und Tenne.

Vorgeschlagener Baukdrper

Freischankflache ,Wirtsgarten”

Uberdachung

Maibaum

Besonders zu gestaltende Platz- und StraRenflache

Hdéhenschichtlinie zu Verdeutlichung der Gelandemodellierung; z.B. 1 m Linie 599m (iNN
Bestehender Schmutzwasserkanal / Regenwasserkanal

Bereich mit zulassiger Tiefe der Abstandsflache, die die Regelabstandsflache nach Art.
6 BayBO unterschreitet. An den gekennzeichneten Fassaden sind ggf. besondere

bauliche Malnahmen zur Sicherstellung eines ausreichenden Brandschutzes
erforderlich.

Auf die Beachtung der Tutzinger Ortsbau-, Stellplatz und Einfriedungssatzung in ihrer jeweils gliltigen Fassung

wird hingewiesen.
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17 Brandschutz

Ist ein Brandschutzkonzept erforderlich, sind in dessen Rahmen ausreichende Zugange fir die Feuerwehr,
Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen nach DIN 14 090 bzw. einzuplanen. Zum Zeitpunkt
der Planaufstellung stehen im Geltungsbereich zwei Hydranten zur Verfugung. Einer befindet sich am
Schnittpunkt der Dorfstrale mit dem Unteranger und liefert eine Loschwassermenge von 48 - 95,9 m3/h bei
einem Druck von 5,8 bar. Der zweite Hydrant liegt in der Néhe des Maibaums und weist eine
Loschwassermenge von 96 - 191,9 m3h bei 5,7 bar auf. Der Bauwerber hat im bauaufsichtlichen Verfahren
die Bereitstellung von Léschwasser fiir eine Loschzeit von 2 Stunden (Ldschwasserentnahmestellen) im
Umkreis von 300 m um das Baugrundstlck nachzuweisen.

Von offentlichen Verkehrsflachen ist insbesondere fiir die Feuerwehr ein geradliniger Zu- oder Durchgang zu
rickwértigen Gebauden zu schaffen; zu anderen Geb&uden ist er zu schaffen, wenn der zweite Rettungsweg
dieser Gebaude (iber Rettungsgerate der Feuerwehr flihrt.

Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind,
sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und
Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Zu- und Durchfahrten, Aufstellfldachen und Bewegungsflachen miissen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend
befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kennzeichnen und standig frei zu halten. Die Kennzeichnung
von Zufahrten muss von der éffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge dlirfen auf den Flachen
nicht abgestellt werden.

18  Abfallentsorgung

Um eine ordnungsgeméale und dauerhafte Abfallentsorgung durch dreiachsige Abfallsammelfahrzeuge zu
gewahrleisten, muss die Bereitstellung aller Behalter am Tage der Abholung im Holsystem an der 6ffentlichen
Straenverkehrsflache erfolgen.

19  Wasserwirtschaft

19.1 Wasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor der Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieRen.
Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch die
Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall gewahrleistet sind.

Das DVGW-Arbeitsblatt W 551 beschreibt technische MaBnahmen zur Verminderung des Legionellen-
Wachstumes in Trinkwasser-Installationen (Planung, Errichtung, Betrieb und Sanierung). Diese Vorgaben sind
im Rahmen von Umbaumalnahmen oder Neu- und Erweiterungsbauten zu beachten.

19.2 Schmutzwasserbeseitigung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen.
Zwischenldsungen werden nicht zugelassen. Das Schmutzwasser ist im Trennsystem abzuleiten, der
offentlichen Entwasserungsanlage des Abwasserverbandes Starnberger See diirfen nur Schmutzwésser
zugefihrt werden.

Spezielle gewerbliche Abwésser sind entsprechend vorzubehandeln bzw. gesondert zu entsorgen.

Dach- und Hofflachen sowie Zufahrten, Straflen und Parkplatze kdnnen nicht an die Kanalisationsanlage des
Abwasserverbandes Starnberger See angeschlossen werden.

Falls erforderlich, ist auf Sicherung der Grunddienstbarkeiten bei Neubauten oder Flurstiicksteilungen
(Abwasserleitungsrechte) zu achten. Die erforderlichenfalls zivilrechtlich durch eine Grunddienstbarkeit zu
sichernder Erschliefung des Baugrundstiicks ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

19.3 Niederschlagwasser

Der Abwasserverband unterhalt im Bereich des Bebauungsplanes einen Niederschlagswasserkanal.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen ist vorrangig (mdglichst
breitflachig) auf den Grundsticken zu versickern. Dies istim Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall mit dem
Abwasserverband Starnberger See abzustimmen.
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Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) erfiillt
sind und die zugehdrigen technischen Regeln beachtet werden, sind Anlagen zur Beseitigung von Nieder-
schlagswasser genehmigungsfrei.

Wird Niederschlagswasser auferhalb der Grundstlicke beseitigt oder gesammelt in ein oberirdisches
Gewasser oder ins Grundwasser geleitetet, so ist dafiir eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.

Das schadlose Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser von bebauten oder befestigten Flachen
einschlielich Verkehrsflachen 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 Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG)
eingehalten werden. Gleichermafien ist die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser bei Einhaltung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maglich.

Niederschlags- bzw. Schleppwasser, welches Tiefgaragen zulduft bzw. anfallt, darf nicht unbehandelt
versickert oder dem Niederschlagswasserkanal zugeleitet werden.

Es werden Zisternen zur Brauchwassernutzung (Bewéasserung, Toilettensplilung, etc.) empfohlen; so kann
kostbares Trinkwasser gespart werden.

19.4 Grundwasser

Im Plangebiet ist mit einem erhéhten Grundwasserstand zu rechnen. Es wird empfohlen, vorbeugend
Untersuchungen der ortlichen Verhaltnisse durchzufihren und bei UntergeschoRen und Tiefgaragen
Vorkehrungen zum Grundwasserschutz sowie MaRnahmen gegen riickstauendes Grundwasser zu treffen.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich dem jeweiligen
Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern
muss.

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

Um negative Einflisse auf das Grundwasser ausschlieRen zu kénnen, hat der Bauherr einen fachlich
qualifizierten Nachweis (iber die quantitativen und qualitativen Einflisse auf das Grundwasser wahrend der
Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Fir entsprechende
Malnahmen sind regelmafig wasserrechtliche Genehmigungen bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzuholen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B.
Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen oder Bodenankern
mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiinrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziiglich der
Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Fur die Bauwasserhaltung ist vor Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine eventuell
notwendige temporére Ableitung von Baugrubenwasser (Grundwasserabsenkung) 0.4. ist rechtzeitig beim

Abwasserverband Starnberger See (Einleitgenehmigung in Kanéle) und-beim-Landratsamt-{\Wasserreeht) zu

beantragen.
Im Ubrigen ist die Entwasserungssatzung (EWS) des Abwasserverbandes Starnberger See nebst
Zusétzlichen Technischen Bestimmungen (ZTB) grundsétzlich zu beachten.

19.5 Ableitung von Grund-, Hang- und Quellwasser

Durch die méglichen baulichen Verdichtungen und Hangbauweisen konnte Quell- oder Schichtenwasser
angetroffen werden. Deren Einleitung in Kandle des Abwasserverbandes Starnberger See ist gemaR
Entwasserungssatzung nicht gestattet, da es sich nicht um Abwasser handelt. Entsprechende
Voruntersuchungen des Baugrunds werden empfohlen.

Der AV Starnberger See tbernimmt fiir eventuell auftretende Schaden keinerlei Haftung.

20  Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen
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Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, hat der Bauwerber bauliche VorsorgemaRRnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abfliefendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern.

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm liber Gelande konstruktiv so
zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Kellerfenster sowie Kellereingangstren sind wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten,
auszufiihren. Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich
abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation
in tiefliegende Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen. Der Abschluss einer Elementar-
schadensversicherung wird empfohlen.

Aufgrund der Topografie kann wild abflieBendes Wasser nicht ausgeschlossen werden. Das natiirliche
Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass Nachteile fir andere Grundstiicke entstehen (§ 37
WHG). Bei Geléndeveranderungen insb. durch Stitzmauer und Tiefgaragen ist Sorge zu tragen, dass die
geohydrologischen Verhaltnisse auf Nachbargrundstlicken nicht unguinstig verandert werden. Es ist seitens
des Bauherrn daflir Sorge zu tragen, dass es fiir die bestehende, wie auch fiir kiinftige Bebauung bei
Starkniederschlagen zu keinen beléstigenden Nachteilen kommt.

Bei Grundstlicken Uber 800 m? abflusswirksamer Gesamtflache ist gemal Entwasserungssatzung des
Abwasserverbandes Starnberger See das Riickhaltevermdgen des entsprechenden Grundstlickes bezogen
auf das 5-miniitige, 30-jahrliche Regenereignis nachzuweisen. Damit wird sichergestellt, dass beim Versagen
der vorhandenen Regenriickhaltungen auf den Grundstiicken Beeintrachtigungen angrenzender Grundstlicke
aus Starkniederschlagen ausgeschlossen werden kdnnen.

Zudem ist flir den Katastrophenfall mit einem 5-minitigem, 100-jahrlichen Regenereignis der sog.
Notwasserweg nachzuweisen. Dieser Weg soll aufzeigen, wohin Oberflachenwasser aus entsprechenden
Starkregenereignissen flieRt, wenn es beim Versagen der Riickhalteeinrichtungen auf den Grundstiicken nicht
mehr zuriickgehalten werden kann. Auf diese Weise wird die Méglichkeit zur systematischen Darlegung
geschaffen, welche Gebiete bzw. Grundstiicke einem erhéhten Gefahrdungspotential durch Niederschlag-
sabflisse aus Starkniederschlagsereignissen unterliegen.

21 Baugrund

Tragfahigkeit des Untergrundes ist u. U. eingeschrankt und ist vor BaumaBnahmen zu untersuchen.
Gegebenenfalls ist die Tragfahigkeit des Baugrunds mittels Bodenaustausch zu erhéhen.

22 Energiekonzepte

Der Einsatz von Anlagen zur Nutzung natlrlicher Energien und regenerativer Energietrdger oder
gemeinschaftlicher Erzeugung von Energie wird empfohlen.

23 Leitungstrassen und Verteilerschranke

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse. Die
Leitung nebst Zubehdr ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten grundbuchamtlich gesichert. Die Trassen
unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Bdume und tiefwurzelnde Stréucher dirfen aus Griinden des
Baumschutzes (DIN 18920) nur bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete
Schutzmalinahmen durchzufiinren. Auskiinfte zur Lage der Versorgungsanlagen kdnnen online Uber das
Planauskunftsportal eingeholt werden (www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/plan-
auskunftsportal.html).

Erforderliche Kabelverteiler- und Anschlussschranke sind im Straen- und Gehwegbereich vorderfrontblindig
in die Einfriedung zu integrieren. Bestehende Kabelverteilerschranke bleiben davon unberiihrt. Bei fehlender
Einfriedung sind sie in das Gebaude zu integrieren.

Im Bereich der Gasleitungen inklusive des Schutzstreifens von 4 Metern (jeweils 2 Meter auf beiden Seiten
der Rohrachse) dlirfen keine Bauwerke errichtet und keine Baume oder tief wurzelnde Straucher gepflanzt
werden. (Schutzstreifen von 4 Metern gilt nur fiir HD-Leitung, Blau dargestellt).

Bscher Architekten und Stadtplaner Seite 13 von 17


http://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html
http://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Tutzing | Bebauungsplan Nr. 88 ,Unterzeismering - Ortsmitte*

Stand 23.06.2026

Zudem durfen keine wesentlichen Veranderungen des Gelandeniveaus vorgenommen werden; eine
Mindestrohrdeckung von 1,0 Meter muss durchgangig eingehalten bleiben, 1,5 Meter Uberdeckung sollten,
2,0 Meter Uberdeckung durfen nicht dberschritten werden.

Auszug aus dem Merkblatt fir Bauarbeiten im Bereich von Gasversorgungsleitungen:

Bei Bauarbeiten, von denen ein gefahrdender Einfluss auf in der Nahe befindliche Gasleitungen ausgehen
kann (Aufgrabung, Pressung, Rammen, Bohrung, Einwirkungen durch auBerordentliche statische und
dynamische Belastungen, 0.3.), ist rechtzeitig (i.d.R. 1 Woche) vor Aufnahme der Bauarbeiten mit der

zustandigen Betriebsstelle Kontakt aufzunehmen,

abzustimmen

um eventuell

erforderliche  SchutzmaRnahmen

Zu Kanalleitungen dirfen wegen der Gefahr der Verwurzelung auch in gréRerem Abstand keine tiefwurzelnden
Bé&ume gepflanzt werden; hierauf ist auch bei allen privaten Versorgungsleitungen zu achten.

24 Griinordnung

241 Pflanzliste der Baume 1. Wuchsordnung; (F geeignet auch fir feuchte Standorte)
Acer pseudo-platanus ~ Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche (F)
Quercus robur Eiche (F)
Abies alba Tanne
Ulmus glabra Bergulme
Salix alba Silberweide (F)
Populus nigra Schwarzpappel (F)
Salix nigra Schwarzweide (F)

Einzeln oder in kleinen Gruppen auch

Fagus silvatica Buche
Pinus silvestris Kiefer (F)
Tilia cordata Winterlinde

Pflanzliste der Baume 2. Wuchsordnung; (F geeignet auch fir feuchte Standorte)

Salix purpurea Purpurweide (F)
Alnus glutinosa Schwarzerle (F)
Betula pendula Sandbirke (F)
Betula pubescens Moorbirke (F)
Salix caprea Salweide (F)
Sorbus Vogelbeere (F)
Sorbus intermedia Mehlbeere (F)

Prunus avium

Vogelkirsche

alle heimischen Obsthochstdmme soweit standortgerecht

Hecken oder Sichtschutzelemente sind unter folgenden Bedingungen gestattet:

Als Heckenpflanze zulassig sind:

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Populus tremula Zitterpappel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

Rosa spec. Heckenrosen
Buxus sempervirens Buche

Sowie Mischhecken aus diesen Arten mit Beimengung einzelner Zusatzarten.

Folgende Arten sind als Heckenpflanzen untersagt, als einzelne Solitarpflanze sind sie gestattet:

Alle Arten und Sorten Thuja, Chamaecyparis, Juniperus;
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Pflanzliste der Straucher; (F) fiir feuchte Standorte:

Cornus mas Kornelkirsche (F)
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna ~ Weilkdorn
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen

Lonicera xylosteum Heckenkirsche (F)
Prunus padus Traubenkirsche (F)
Sambucus rac. u. nigra  Holunder

Viburnum lantana gemeiner Schneeball
Viburnum opulus wolliger Schneeball
Salix cinerea Aschweide (F)

Salix triandra Mandelweide (F)
Rhamnis frangula Gemeiner Kreuzdorn (F)

Zum Schutz und Erhalt der Bienen und anderer Insekten wird die Ansaat bzw. Pflanzung insektenfreundlicher,
heimischer Arten (einfache ungefilllte Bllten und gestaffelte Bliihzeiten von Mérz bis Oktober) empfohlen.

Bei allen Gehdlzen an Verkehrsflachen ist ein Mindestlichtraumprofil nach DIN 14090 zu bertcksichtigen.

Klimaschutz

Aus Griinden des Klimaschutzes wird eine 6kologische, nachhaltige Bauweise empfohlen. Dem Erhalt der
Bausubstanz sollte gegenliber einem Abriss der Vorzug gegeben werden. Der Einsatz von
umweltvertraglichen, nachhaltigen und wenn mdglich regionalen Baustoffen ist in der Planung von Neu- und
Umbauten zu beriicksichtigen. Eine bei festgesetzten Bestandsgeb&duden evil. zusatzlich erforderliche
Grundflache fur Mainahmen zum Zwecke der Energieeinsparung ist nach § 248 BauGB zulassig.

Altlasten

Bei den ehemaligen Althofstellen ist mit nicht zurlickgebauten Giillegruben, Silageplatten, Tierstallungen aber
auch mit Heizdltanks und Ahnlichem zu rechnen. Aus diesem Grund hat der Grundeigentimer vor einer
Umnutzung den Riickbau fachgerecht und bei Bedarf eine Baugrunduntersuchung zu tétigen (s. dazu auch
Punkt D 19.4).

Werden bei Baugrunduntersuchungen oder Aushubarbeiten Verunreinigungen (optische oder organoleptische
Auffalligkeiten) des Untergrundes festgestellt, so darf der Aushub nur unter fachtechnischer Begleitung eines
einschlagigen Ing.-Biros fortgefihrt werden. Dieser Sachverhalt ist unverziglich dem Wasserwirtschaftsamt
Weilheim und dem Landratsamt Starnberg zu melden (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Das
Ausmal 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 Landratsamt Starnberg — Bodenschutzbehdrde — vorzulegen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise
zu fuhren und dem Landratsamt Starnberg — Fachbereich Umweltschutz - auf Verlangen vorzulegen.

Bestandsschutz

Die heute bestehenden Gebaude genieRen Bestandsschutz, der das Recht gewahrleistet, das jeweilige
Bauwerk weiterhin so zu unterhalten und zu nutzen, wie es seinerzeit — im Einklang mit dem damals geltenden
materiellen Recht oder aufgrund einer entsprechenden Genehmigung — errichtet oder geandert wurde.

Bauantrag und Ausfiihrung

Die festgesetzten Baulinien, Baugrenzen und Baugrenzen flr Terrassen sollen in den Erdgeschossgrundriss
des Bauantrags eingezeichnet werden.

Abweichungen von Baulinien in Form eines geringfugigen Vortretens oder Zurlckiretens im Sinne des § 23
Abs. 3 Satz 2 BauNVO finden fir Gebaude keine Zustimmung der Gemeinde ebenso nicht fir Abweichungen
von Baugrenzen in Form eines geringfligigen Vortretens im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO von
Terrassen und &hnlichen Bauteilen.

Bscher Architekten und Stadtplaner
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Als geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO gelten:
Balkone und Kellerabgange bis zu einer Tiefe von 1,5 m, Lichtschéchte bis zu einer Tiefe von 0,7 m.

Genehmigte Bestandsgebaude kdnnen auch aulierhalb der Bauflachen erhalten werden.

Dem Bauantrag ist ein Erdgeschossplan mit Darstellung der Freiflache beizufligen. Die nach diesem
Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freifldchenbefestigungen, Einfriedungen und sonstigen
Nebenanlagen sollen in diesem Erdgeschossplan beim Einreichen jedes Bauantrags nachgewiesen werden.
Dabei wird darauf hingewiesen, dass alle Hohenlinien des natlirlichen bzw. bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes vorhandenen Geléndes eingetragen, sowie alle geplanten Gelédndeveranderungen durch
ein auf NHN (Normalhdhen Null) bezogenes Nivellement dargestellt werden.

Auf die DIN-Vorschriften 18040 (Teil 1 — 3) Barrierefreies Bauen wird besonders hingewiesen. Auf
Berlicksichtigung ist bei der Bauausflihrung zu achten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen Dienstbarkeiten vorhanden sein, die baubeschrénkend
wirken konnten.

Die erforderlichenfalls zivilrechtlich durch eine Grunddienstbarkeit zu sichernder Erschliefung des
Baugrundstucks istim Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Insbesondere die gesicherte Erschlieffung
aller Grundstticke ist Voraussetzung flir die Zul&ssigkeit von Vorhaben. Ein Bauvorhaben kann im Bereich des
Bebauungsplans nur dann genehmigungsfrei gestellt werden, wenn die Erschliefung im Sinne des BauGB
gesichert ist.

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten im Einwirkbereich der Stralen ist darauf zu achten, dass die
larmbelasteten AuRenflachen (bei Dachgeschossausbau einschliellich der Dachhaut) schutzbeddrftiger
Raume entsprechend der Anforderung der DIN 4109 Teil 1 und 2 in der jeweils giiltigen Fassung ausgefiihrt
werden. Fir den Schallschutz ist der Entwurfsverfasser verantwortlich.

31  Kartengrundlage
Digitale Katasterkarten der Gemeinde Tutzing M 1:1000; Quelle: bayer. Vermessungsverwaltung; Die
Héhenlinien dienen nur zum Verstandnis der Gelandemodellierung.

32 Planzeichnung

Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir Mafhaltigkeit; bei der
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

Minchen, den .........ccoooevvvieeiiiiiinnnnn.

PLANFERTIGER
Architekt und Stadtplaner

Dipl. Ing. Martin Buscher
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Verfahrensvermerke

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88 ,Unterzeismering - Ortsmitte" wurde vom Gemeinderat der
Gemeinde Tutzing in der Sitzung am 24 Juli 2014 gefasst. Der Entwurf wurde vom Bau- und Ortsplanungsausschuss am
16. Dezember 2025 gebilligt und am xx.xx.2026 ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange des
Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom 16. Dezember 2025 einschliefilich Begrindung fand in der Zeit vom
xx.xX.2026 bis xx.xx.2026 statt (§ 13ai.V.m § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die erneute 6ffentliche Auslegung des vom Bau- und Ortsplanungsausschuss am xx.xx.2026 gebilligten Entwurfes samt
Begriindung in der Fassung vom xx.xx.2026 und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
fand in der Zeit vom xx.xx.2026 bis xx.xx.2026 statt (§ 4a Abs 3i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Tutzing hat mit Beschluss des Bau- und Ortsplanungsausschuss vom xx.xx.2026 den Bebauungsplan Nr.
88 ,Unterzeismering - Ortsmitte" mit Begriindung i.d.F.v. xx.xx.2026 als Satzung beschlossen (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Tutzing, den ......ccceeviiiiiiiiieeee,

Ludwig Horn

Erster Blirgermeister

Ausgefertigt
Tutzing, den ......coeeveviiiiiiiiieeeee,

Ludwig Horn
Erster Burgermeister

Vermerk zur Rechtskraft

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............... ortstiblich bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 Halbsatz
2 BauGB).

Dabei wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen.

Der Bebauungsplan in der Fassung vom xx.xx.2026 ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Tutzing, den ......ooeeeeeiiiiiiiieeeee,

Ludwig Horn

Erster Burgermeister
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