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Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Bauleitplanung ist die Neustrukturierung der Wohnanlage des Verbandes
Wohnen, welche sich bereits auf den Grundstiicken Flur Nrn. 613/14, 613/24, 613/13
und 613/2, alle Gemarkung Tutzing, befinden. Die Gemeinde Tutzing verfolgt das
stadtebauliche Ziel, fir diese Grundstlicke eine behutsame Nachverdichtung zu er-
maoglichen.

Da lediglich das Mal3 der baulichen Nutzung zu regeln ist, wird ein einfacher Bebau-
ungsplan aufgestellt, welcher nur die erforderlichen Festsetzungen trifft.

Ziel der Planung ist es, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, der in der Gemeinde
dringend bendétigt wird. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird eine gering-
fugige Nachverdichtung ermdglicht. Gleichzeitig erfolgt eine stadtebauliche Neuord-
nung der Gebaude, die sich behutsam in die Umgebung einfligt.

Verfahren

Der Bebauungsplan erfilllt die Voraussetzung fir einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung. Es handelt sich um eine MalZnahme der Innenentwicklung in einem beste-
henden Wohngebiet, durch die die Inanspruchnahme von Flachen im Aul3enbereich
vermieden wird. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden (BauGB 81a Abs. 2) entsprochen.

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren ge-
maf § 13a Abs. 1 BauGB:

- Die festgesetzte Grundflache betragt deutlich weniger als 20.000 m2. (§ 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

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

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten oder dafiir, dass Pflichten gemaR § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind. (8§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach 8§ 13 Abs. 2 BauGB ein:

- Von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB kann ab-
gesehen werden (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

- Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (8§ 13a Abs.
2 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

- AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zuléassig gelten. (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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3. Plangebiet

3.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Teil von Tutzing dstlich der Bahnstrecke
Minchen - Weilheim und nérdlich des Erlenberggrabens. Es umfasst die Grundsticke
mit den FI. Nrn. 613/2 TF, 639/4 TF, 613/13 TF, 613/14 TF, 613/24 TF und 613/2 TF,
alle Gemarkung Tutzing, und ist bereits bebaut. Das Plangebiet fallt von 607 m. 0.
NHN im Nordwesten auf 602 m . NHN im Stdosten um etwa 5 m ab.

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch den tatsachlichen Verlauf des Schénmoos-
wegs begrenzt. Im Nordosten grenzt das Plangebiet an die Niederebersdorfer Straf3e,
im Sudosten an die BrauhausstraRe. Sidlich grenzt das Plangebiet an ein Grund-
stiick mit Wohnbebauung sowie an unbebaute Grundstiicke.
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Lage Plangebiet, ohne MafR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
12.03.2024

Abb. 1
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3.2 ErschlieBung
Innerhalb des Plangebietes befinden sich bestehende Erdgasleitungen.
/
o~
.\\ ~ 'v‘{:;
Abb. 2 Bestehende Erdgasleitungen, Quelle: Energienetze Bayern, Stand 13.06.202
3.3 Flora/ Fauna
3.3.1 Bestand Griinstrukturen

Der Bestand wurde im Oktober 2023 und nochmals im Januar 2025 aufgenommen.
Bei dem letzten Ortstermin waren die Bestandshauser bereits entfernt und ein Grof3-
teil des Baum- und Gehdlzbestandes geféllt.

Die AuRenanlagen zu den Wohnh&usern aus den 1950er Jahren wurden im Stil der
Zeit angelegt. Heimische Gehdlze und Ziergehdlze mit hohem Anteil an Nadelgehdl-
zen bilden die Grinstrukturen. Mit dem Abriss der Gebaude wurde auch ein Grofteil
der Gehdlze entfernt.

Noch vorhandene Gehdlze im nordlichen Planungsumgriff liegen in den Baurdumen
der geplanten Wohnanlage und mussen entfernt werden. An der sudlichen und sud-
Ostlichen Grundstiicksgrenze hat sich ein Bestand aus Baumen und Strauchern ent-
wickelt, der gerade in Verbindung mit den Geholzbestanden auf den angrenzenden
Grundstiicken im Suden und auch mit dem Gehdlzbestand entlang der Bahnlinie als
wertvoll einzuschatzen wird.

Gerade fur Vogel, Insekten und Kleintiere bietet dieser Gehdlzbestand als Nahrungs-
und Bruthabitat eine wichtige 6kologische Vernetzung innerhalb des Untersuchungs-
raumes und mit den angrenzenden Gebieten.

Im Sid-Osten hat sich Gber dem verrohrten Erlenberggraben ebenfalls ein ca. 40- 50
Jahre alter Baumbestand entwickelt, der gerade mit Blick von der Brauhausstrafie
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3.3.2

3.3.3

3.4

34.1

3.4.2

343

guartierspragend ist. Das Umfeld der alten Wohnhauser wurde als Rasenflache ge-
pflegt.

Schutzgebiete

Innerhalb des Planungsumgriffs sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete und
auch keine Okokontoflachen vorhanden.

Erlenberggraben

Im Vorfeld der Planung wurde untersucht, ob der Erlenberggraben innerhalb des Pla-
nungsgebietes geodffnet werden kdnnte, wie im giltigen Flachennutzungsplan vorge-
sehen. Die Gemeinde Tutzing hat sich jedoch gegen eine Offnung entschieden, da
der Graben tief liegt und auch die Offnungsstrecke bis zur BrauhausstralRe nur relativ
kurz gewesen ware.

Boden

Das geotechnischen Gutachten von Grundbaulabor Miinchen, v. 10.06.2021 ist Be-
standteil des Bebauungsplans.

Bodenaufbau

Entsprechend der Geologischen Karten von Bayern ist der Boden geprégt von eis-
zeitlichen Morénenablagerungen. Charakteristisch sind deutliche horizontale und
vertikale Wechsel der verschiedenen Bodenschichten. Au3erdem sind kinstliche
Auffillungen vorhanden, die tw. bis in 3 m Tiefe reichen. Hinsichtlich der Tragféahig-
keit werden erst ab 2,8 m bzw. 7,0 m Tiefe Béden mit mindestens mitteldichter La-
gerung angetroffen. Im Gutachten werden verschiedene Empfehlungen fir die
Grundung neuer Gebaude gegeben.

Versickerungsfahigkeit

Laut Gutachten ist das Niederschlagswasser zu sammeln und insgesamt aus dem
Plangebiet abzuleiten, weil der Boden uneinheitlich und nicht versickerungsfahig ist.

Bodenschutz

Laut Geotechnischem Gutachten vom 10.06.2021 (siehe Anlage) sind samtliche B6-
den auf der Planflache im Rahmen der BaumalRhahmen bis zu einer Tiefe von min-
destens 0,5 Meter uGOK ausgekoffert und durch nachweislich unbelastetes Boden-
material (Liefermaterial) zu ersetzten.

Grundsatzlich missen auf unversiegelten Freiflachen beim Wiedereinbau von Boden,
der sich bereits auf der Planflache befindet, die Pruf- und Malinahmenwerte hinsicht-
lich der Parameter fir den Wirkungspfad Boden-Mensch (direkter Kontakt) geman
BBodSchV Anlage 2 Tabelle 4 und 5 und beim Einbau von Fremdmaterial (Lieferma-
terial) die Vorsorgewerte gemald BBodSchV Anlage 1 Tabelle 1 und 2 eingehalten
werden.

Nach Fertigstellung der Bebauung und Freiflachen ist auf den Freiflachen in einer
Tiefe von 0,0 — 0,6 m unterhalb der Gelandeoberkante unbelastetes Bodenmaterial
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3.4.4

3.5

3.5.1

3.5.2

aufzubringen.

Fur die Herstellung einer neuen durchwurzelbaren Bodenschicht muss das Boden-
material 70 % der Vorsorgewerte einhalten, bis zu einer Aufbringungsmaéchtigkeit von
max. 20 cm reicht die Einhaltung von 100 % der Vorsorgewerte.

Altlasten

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich einer bekannten Altlastenflache.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind jedoch Auffillungen und Bodenverun-
reinigungen festgestellt worden. Bei den Bodenuntersuchungen sind in den Auffullun-
gen Bodenbelastungen mit Schadstoffen, insbesondere PAK festgestellt worden, die
nach Leitfaden die Kategorien Z. 1.1 bis sogar >Z 2 erfiillen. Die aufgefilliten Boden
sowie alle sensorisch auffalligen Boéden sind im Zuge des Aushubs fachgerecht zu
entnehmen, zu separieren, nach Haufwerken aufzuhalten, zu deklarieren und zu ent-
sorgen. Platzbedarf und Zeitaufwand sind bei der gewiinschten Neubebauung einzu-
planen. Naheres ist dem geotechnischen Gutachten zu entnehmen (siehe Anlage).

Aushubarbeiten dirfen nur unter fachtechnischer Begleitung eines einschlagigen
Ing.-Biuros nach § 18 BBodSchV (n.F.) ausgefihrt werden. Das Ausmalf3 der Verun-
reinigung ist durch horizontale und vertikale Abgrenzung zu bestimmen und ein Do-
kumentationsbericht dem Landratsamt Starnberg — Fachbereich Umweltschutz — vor-
zulegen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entspre-
chend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und
schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise zu filhren und dem Landratsamt
Starnberg — Fachbereich Umweltschutz auf Verlangen vorzulegen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren ist sicherzustellen, dass eine Wohnnut-
zung erst nach Durchflihrung entsprechender Sanierungs- und Sicherungsmaf3nah-
men der Altlasten zuldssig ist. Eine Gefahrdung durch den Boden muss ausgeschlos-
sen sein.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld
nicht vermutet.

Baudenkmaler

In der ndheren Umgebung befinden sich folgende Baudenkmaler:

- Das Bahnhofempfangsgeb&dude (Nr. D-1-88-141-80), ein zweigeschossiger Zie-
gelbau mit Flachwalmdach aus dem friihen 20. Jh.

- Das Einfahrtstor des Erholungsheims des Bay. Verkehrsbeamten-Vereins (Nr. D-
1-88-141-73), ein dreigeschossiger Zweifliigelbau mit Walmd&chern, Erkertiirmen
und Stehgauben von 1912/13

- Das Erholungsheim des Bayerischen Verkehrsbeamten-Vereins (Nr. D-1-88-141-
73), ein dreigeschossiger Zweifligelbau mit Walmdéachern, Erkertirmen und
Stehgauben, im Reformstil, 1912/13; Einfahrtstor
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3.6

3.6.1

Fur die Baudenkmaler sind keine Beeintrachtigungen zu beflrchten.
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Abb. 3 Bau- und Bodendenkmaéler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 28.04.2025

Wasser

Der Planung liegt das Niederschlagsbeseitigungskonzept der Canzler GmbH (Min-
chen) vom 13.06.2025 (angepasst 12.09.2025) vor (siehe Anlage). Das Gutachten
trifft die Aussage, dass aufgrund der vorherrschenden Bodensituation eine Versicke-
rung von anfallendem Niederschlagswassers auf dem Grundstiick nicht maglich ist.
Das Konzept ist vor dem Hintergrund der sich konkretisierenden Hochbauplanung
fortgeschrieben worden (Stand 07.08.2026, SOCOTEC Building Solutions GmbH,
Munchen).

Es muss eine schadlose Rickhaltung und Ableitung des anfallenden Niederschlags-
wassers gewabhrleistet werden.

Der von Westen kommende Erlenbergaehgraben verlauft verrohrt durch das Plange-
biet und tritt etwas suddstlich wieder an die Oberflache. Abseits davon finden sich
keine Oberflachengewésser im Plangebiet. Der offentliche Regenwasserkanal wird
dem Erlenberggraben zugefiihrt.

Grundwasser

Aufgrund der uneinheitlichen Zusammensetzung ist kein einheitlicher Grundwasser-
leiter vorhanden. Teilweise wurde Grundwasser bereits in 2,8 m Tiefe angetroffen.
Im Plangebiet ist mit einem erhdhten Grundwasserstand zu rechnen. Es wird emp-
fohlen, vorbeugend Untersuchungen der 6rtlichen Verhaltnisse durchzufihren und
bei Untergeschol3en und Tiefgaragen Vorkehrungen zum Grundwasserschutz sowie
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3.6.2

3.6.3

3.6.4

Mafinahmen gegen riickstauendes Grundwasser zu treffen.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftre-
tendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser bzw. wild abflieRendes Wasser bei
Starkregenereignissen sichern muss. Sollte Grundwasser aufgeschlossen werden,
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 Bayerisches Wassergesetz
(BayWG) bzw. 8 8 WHG einzuholen.

Hang- und Schichtwasser

Es muss mit austretendem Hang- und Schichtenwasser und mit oberirdischem Ab-
fluss gerechnet werden.

Deren Einleitung in die Schmutz- und Niederschlagswasserkanéle des Abwasser-
verbandes Starnberger See ist gemal Entwéasserungssatzung nicht gestattet, da es
sich nicht um Abwasser handelt. Entsprechende Voruntersuchungen des Bau-
grunds sind hier empfehlenswert. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
beim Bau auftretendes Grund-, Hang- und Quellwasser nicht vom AV Starnberger
See abgeleitet wird.

Hochwasserschutz, Starkregen

Abb. 4 Hinweiskarte Oberflachenabfluss mit Plangebiet, ohne Mafl3stab, Quelle: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fur Umwelt, UmweltAtlas, abgerufen am
19.09.2024

Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
zeigt im Plangebiet einen FlieBweg mit starkem Abfluss. Zudem liegt das Plangebiet
in einem Bereich in dem die Abgrenzung des Wassersensiblen Bereichs nicht mog-
lich ist.

Loschwasser

Entsprechend der Angaben vom Wasserwerk der Gemeinde Tutzing vom

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUT 2-12 Seite 10/30
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14.03.2022 befinden sich in der direkten Umgebung des Plangebietes vier Hydran-
ten:

Datum Uhrzeit | Ort StralRe Hydr. Nr. m3/h bei | Druck
1 Bar OoP
Vordruck
14.03.2022 | 10.40 Tutzing | Pommernstra3e TUTKUH225 | 100m?3 5,0 bar
14.03.2022 | 10.50 Tutzing | Schdnmoosweg TUTKUH295 | 102m3 4,5 bar
14.03.2022 | 11.00 Tutzing | Niederebersdorfer- TUTKUH305 | 85m3 5,0 bar
stral3e
14.03.2022 | 11.10 Tutzing | Sudetendeut- TUTKUH310 | 95m3 4.8 bar
schestralie
Bei den angegebenen Messungen handelt es sich lediglich um eine Momentauf-
nahme, welche am Tag der Messung zu der angegebenen Zeit stattfand. Gleiches
gilt ebenso fur den gemessenen Druck an den Hydranten. Driicke werden vom
Wasserwerk Tutzing in Bar und den Kirzel OP angegeben.

4, Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Flachennutzungsplan
In dem seit dem 19.01.1996 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Tutzing ist das Plangebiet als Wohnbauflache (W) dargestellt. Entlang des Schén-
mooswegs verlauft zwischen den Wohnbauflachen von Norden nach Siden ein Griin-
streifen. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

1" 8] A TR |
Abb. 5 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Mafl3stab
4.2 Bebauungspléane und Satzungen

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Da es sich um

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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6.1

einen Innenbereich handelt, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bau-
vorhaben nach § 34 BauGB.

Darlber hinaus verfligt die Gemeinde Tutzing Uber eine Ortsbau-, Stellplatz- und Ein-
friedungssatzung.

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Konzept/ konzeptionelle Ziele, Strukturmerkmale

Die bestehende Wohnanlage des Verband Wohnens soll durch die drei zuklnftigen
Neubauten behutsam nachverdichtet werden. Durch die ruhigen, dreigeschossigen
Baukorper wird dringend bendtigter, bezahlbarer Wohnraum geschaffen. Die drei
Neubauten des Verband Wohnens liegen annédhernd an derselben Stelle als die ur-
sprunglichen und in die Jahre gekommenen Gebaude und stellen gemeinsam mit den
hinterliegenden Gebauden auch zukiinftig ein stadtebauliches Ensemble. Der beste-
hende Schénmoosweg ist eine wichtige Ful3- und Radwegverbindung, welcher in un-
mittelbarer Lage nérdlich zum Bahnhof und nach Sitiden zu diversen Einkaufsmog-
lichkeiten fuhrt. Durch die Lage entlang des Schénmooswegs soll dieser belebt wer-
den und als attraktiver Aufenthaltsraum wahrgenommen werden. Daher erfolgt die
Erschlielung der zwei nérdlichen Gebaude ,Haus 1 und ,Haus 2 vom Schénmoos-
weg aus. Das sldlich gelegene Gebaude ,Haus 3“ wird von der Niederebersdorfer
StralRe / Sudetendeutscher Stral3e aus erschlossen.

Planinhalte

Derzeit befindet sich das Grundstiick im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB). Die
bereits beseitigten Wohngebaude des Verbandes Wohnen waren in Kubatur und Ho-
henentwicklung bereits die gréfiten Gebaude in der Umgebung. Um eine kompakte
und zugleich moderate Nachverdichtung zu erméglichen, wird das zukiinftig Baurecht
uiber diesen einfachen Bebauungsplan und im Ubrigen nach § 34 BauGB gesteuert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 99 ,Wohnanlage Schonmoos* umfasst
die Bereiche des Plangebietes, in denen es tatsachlich zu einer Veranderung kommt.
So reicht der Geltungsbereich im Westen bis zum tatsachlichen Verlauf des Schon-
moosweges und im Osten entlang der Grenze der Niederebersdorfer Stral3e und Su-
detendeutscher Stral3e.

Malf3 der baulichen Nutzung

Fur jedes Baufenster erfolgt die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache,
um die Bodenversiegelung zu begrenzen.

Far die Erstellung von Lichtsch&chten und Terrassen wird eine zusatzliche Grundfla-
che von insg. 100 m? festgesetzt. Fur Kiesstreifen, welche einseitig stets Kontakt mit
dem Hauptgebaude halten, wird eine zusatzliche Grundflache von insgesamt 150 mz
festgesetzt. Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache kann innerhalb des Gel-
tungsbereiches fir die 8 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen Uberschritten
werden, welche auch mit einem maximalen Wert angegeben werden. Dadurch wird
es ermdglicht den Freibereich flexibel zu gestalten. So gilt festgesetzten Gesamt-GRZ
fur das gesamte Grundstiick und ist nicht nur auf die mittels Perlschnurlinie abge-
grenzte Teilbereiche eines Grundstickes anzuwenden.
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6.2

6.2.1

Die gesamte zugelassene Wohnanlage wird vom Verband Wohnen im Landkreis
Starnberg als preisgebundener Mietwohnungsbau umgesetzt. Die Festsetzung der
Uberschreitungsmaoglichkeit fir den gesamten B-Planumgriff ermdglicht es die ge-
nannten Anlagen gemeinschaftlich Gber die Baufeldgrenzen hinweg zu errichten und
ermdglichen damit eine kostengunstigere Realisierung.

Grundstuckseigentimer im Planungsumgriff sind die Gemeinde und der Verband
Wohnen. Das Rechtsverhéltnis der Beteiligten wird durch die Verbandssatzung einer-
seits und die beabsichtigten Erbbaurechtsvertrage geregelt. Daher besteht die Gefahr
eines sog. Windhundrennens um die GR allenfalls abstrakt.

Um eine Begrenzung der Kubaturen zu erreichen wird die maximal zulassige Wand-
und Firsthohe festgesetzt. Diese beziehen sich auf festgesetzte Hohenkoten inner-
halb der Baurdume. Die festgesetzten Wand- und Firsthéhen sind gegeniiber dem
ehemaligen Bestand nur geringfiigig hoher und ermdglichen dadurch eine moderate
Nachverdichtung.

Das bewegte Gelande erfordert eine gewisse Flexibilitdt durch Aufschittungen und
Abgrabungen. Daher sind diese bis zur festgesetzten Hohenkote zuldssig. Zuséatzlich
kann die Gelandemodellierung in der Hohe oder Tiefe gegentber der Héhenkote um
bis zu 0,50 m abweichen, um Hbéhenspriinge gestalten zu kénnen. Zwischen unter-
schiedlichen Hohenkoten ist die Gelandemodellierung entsprechend zu interpolieren.
TG-Rampen sind hiervon ausgenommen, da dafur héhere Abgrabungen notwendig
sind. Abweichend davon sind auf der Stidostseite von Haus 3 Abgrabungen bis 1,55
m unter der Hohenkote zuldssig, um das Gebaude harmonisch in das Geldnde zu
integrieren.

Stutzmauern zur Freianlagengestaltung sind aufgrund der bestehenden Topographie
notwendig. Diese sind lediglich bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig und entspre-
chend damit der zuléssigen HOhe von Einfriedungen. Damit bleibt auch in der Freian-
lagengestaltung sowohl ausreichend Flexibilitat sowie ein einheitliches Erscheinungs-
bild gewahrt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Abstandsflachen

Auch die Verbandsh&user aus
den 1950er Jahren haben vergleichbare Geb&udelangen gehabt. So wird sie ur-
springliche stadtebauliche Kérnung im Wesentlichen gewahrt und zugleich eine kom-
pakte Struktur ermoglicht.

A
o Batohfy

Die Uberbaubare Grundstiucksflache definiert die Kérnung mittels Baugrenzen und
Baulinien, die eng die Wohngeb&ude umgrenzen.

Stadtebaulich weniger pragende Bauteile wie Terrassen durfen die Baugrenzen in
einem definierten Umgang uberschreiten. Hierfur ist im Rahmen eines Bauantrages
eine entsprechende Ausnahme zu beantragen.

Abstandsflachen

Das stadtebauliche Konzept sieht eine verdichtete Anordnung der Mehrfamilienhau-
ser vor. Damit wird zum einen bezahlbarer Wohnraum und zum anderen eine grof3-
zugige Freianlagensituation innerhalb des Wohngebietes ermdglicht. Die Abstands-
flachensatzung der Gemeinde findet daher hier keine Anwendung. Die festgesetzte
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Abstandsflachentiefe entspricht den derzeit gesetzlichen Vorgaben der Bayerischen
Bauordnung.

Die Abstandsflachen werden gemaf Art. 6 BayBO festgesetzt, soweit sich durch die
Festsetzung der Baulinie gemafl3 A 3.3 keine andere Abstandsflache ergibt.

Auf die Anwendung der gemeindlichen Abstandsflachensatzung wurde aus folgenden
stadtebaulichen Griinden verzichtet:

- Gestaltung des Ortsbildes, Erhalt der stéadtebaulichen Situation / Erscheinungs-
bild

- Kompakte Bebauung zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

Eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung ist durch die Einhaltung der
gesetzlichen Tiefe der Abstandsflachen gewéhrleistet, ebenso sind ausreichende Fla-
chen fir Nebenanlagen auf dem Grundstiick vorhanden.

Durch die bereits vorhandene Nahe der bestehenden Bauten und durch die Ermdgli-
chung, dass bezahlbarer Wohnraum entsteht, ist die Anordnung der gesetzlichen Ab-
standsflachen gerechtfertigt. Durch die Lage der Gebaude zueinander wird weiterhin
ein einheitliches Erscheinungsbild bewahrt.

An vier Stellen werden die gesetzlichen Abstandsflachen unterschritten. Diese Unter-
schreitung steht gesunden Wohnverhaltnissen nicht entgegen. Die Baukorper sind in
diesen Bereichen mittels Baulinien geregelt.

Im Stdosten des Plangebietes wird die Sudetendeutsche Stral3e zuriickgebaut. An
dieser Stelle entsteht neu ein offentlich gewidmeter Ful3- und Radweg, der im Eigen-
tum der Gemeinde verbleibt. Im Bereich der bestehenden Sudetendeutschen Stral3e,
welche zuriickgebaut wird und als neuer Ful3- und Radweg geplant wird, Gberschrei-
tet die Stirnseite des Haus 3 die Abstandsflache bis Mitte Radweg geringfiigig. Die
Abstandsflachen liegen nach wie vor auf dem eigenen Flurgrundstiick und zugleich
in Teilen auf dem neuen Ful3- und Radweg. Ausreichende Belichtung und Beluftung
sowie gesunde Wohnverhaltnisse sind auch fir den nérdlich gelegenen Nachbarn auf
der FI. Nr. 613/7 sichergestellt.

Zwischen Haus 2 und Haus 1 Uberlagern sich die Abstandsflachen in einem kleinen

473 m- Fir ausreichend Belichtung und Beliiftung sowie gesunde Wohnverhaltnisse
in den angrenzenden Wohnungen ist gesorgt (siehe hierzu auch Belichtungsnach-
weis Abb. 6 5).
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Grundrissausschnitt OG 1

Abb. 6  Belichtungsnachweis-Haus1-2 Kubatur mit Abstandsflachen — Dachaufsicht, Grundrissaus-
schnitt EG u. Grundrissausschnitt OG1 OG;-Stiraseite EG-OG1&2, bogevischs buero, ohne
Malstab

6.2.2 Besonnungsstudie

Durch die geplanten Neubauten erfahren die angrenzenden Gebé&ude eine Verbau-
ung, die Auswirkungen auf die Besonnung der Bestandsgeb&ude hat. Betroffen ist
das Grundstick mit den FI. Nr. 613/20 und 613/7.

Um mogliche Verschattungseffekte durch die Neubebauung zu untersuchen und zu
visualisieren wurde eine Besonnungsstudie erstellt, die den Sonnenstand und den
Schattenwurf am 21. Marz Gber den gesamten Tagesverlauf simuliert. * (Siehe An-
lage)

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

Die grafische Darstellung in zeitlicher Reihenfolge ergibt, dass die von den Neubau-
ten beeinflussten Gebaude am Schonmoosweg 11 und 13 mit FI. Nr. 613/20 und an
der Brauhausstral3e 18 mit FI. Nr. 613/7 zwischen 9 Uhr und 14 Uhr Uber mindestens
5 Stunden direkte Besonnung erhalten. Damit ist fiir den gewahlten Stichtag am 21.
Marz die Einstufung fur die Besonnung gem. DIN EN 17037 hoch und auch die An-
forderungen der DIN 5034-1 werden zur Tag- und Nachtgleiche eingehalten.

Die Giebelseiten der Gebaude 1 und 2 erhalten ab 9 Uhr (Geb&ude 1) und ab 16 Uhr
(Gebaude 2) direkte Sonne.

1 Als NachweisgroRe fir eine ausreichende Besonnung wird entsprechend DIN EN 17037 die Dauer der mogli-
chen Besonnung an einem bestimmten Stichtagzwischen dem 1. Februar und dem 21. Marz gewéhlt. Angerech-
net werden nur Zeiten in den der Héhenwinkel der Sonne iber einem Mindestwert liegt. Dieser geringste Sonnen-
héhenwinkel ist abhangig von der geografischen Lage und wird fur Deutschland mit 11° bestimmt. Fir die Unter-
suchung der Besonnungszeiten wurde der 21. Méarz gewahlt, da sich bei diesem Datum eine Ubereinstimmung
mit dem Stichtag (Tag- und Nachtgleiche) der DIN 5034 ergibt. Gemaf DIN EN 17037 liegt der Nachweisort auf
der Innenseite der Aul3enwand in einer Hohe von 1,25 m iber dem Fuf3boden und mindestens 0,3 m tber der
Briistung. Die Verbauung durch die stidlich gelegenen neuen Gebaude, die Fensterlaibung und der Fenstersturz
bilden die Grenze des Bereiches in dem die direkte Sonnenstrahlung auf den Nachweisort fallen kann.
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Abb. 27  Visualisierung der Besonnung im zeitlichen Verlauf am Stichtag 21.Méarz, ohne Maf3stab,
bogevischs buero
6.3 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die zu errichtenden Stellplatze werden gemaR der Tutzinger Ortsbau-, Stellplatz- und
Einfriedungssatzung erstellt.

Daruber hinaus sind 2 Fahrrad-Stellplatze pro Wohnung zu erstellen, um den Bedarf
an notwendigen Fahrrad-Stellplatzen zu erftllen.

Um attraktive Freiflachen sicherzustellen wird das Parken hauptséchlich unterirdisch
geplant. Um hier eine maximale Flexibilitdt zu ermdglichen sind bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache innerhalb des gesamten Baulandes zuldssig. Um die
oberirdischen Stellplatze fir PKWs zu begrenzen werden Flachen fir Stellplatze und
Carports festgesetzt. Oberirdische Garagen werden ausgeschlossen, da eine Tiefga-
rage geplant wird.

Ebenso werden Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt, um auch hier die Flachen da-
fur oberirdisch zu begrenzen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen

TUT 2-12 Seite 16/30



Tutzing

Bebauungsplan Nr. 99 ,Schénmoos* — Begriindung 22.09.2026

6.4

6.5

Tiefgaragenrampen sind lediglich innerhalb der dafur festgesetzten Flachen und in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zulassig. Einhausun-
gen von Tiefgaragenrampen mussen einen Mindestabstand von 5,0 m zur néachsten
offentlichen Verkehrsflache einhalten.

Bauliche Gestaltung

Fir die Hauptbaukdrper sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 9°-16° zu-
lassig. Fur das Haus 3 ist zuséatzlich ein Walmdach mit einer Dachneigung von 9° bis
16° zulassig, da das Gebéude an den Stirnseiten Uber Eck gebaut wird. Das Ortsbild
Tutzings ist in den umgebenden Quartieren im Wesentlichen von Satteldachern in
unterschiedlichen Dachneigungen und vereinzelt von Walmdachern gepréagt. Erst
weiter ndrdlich in der Nahe des Bahnhofes gibt es Geschosswohnungsbauten mit
Flachdachern, die dem Bahnhofsquartier eine urbane Pragung verleihen. Durch die
festgesetzten Dachformen soll ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild ge-
maf der angrenzenden Umgebung gewahrleistet werden.

Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder
anthrazit oder als Blechdach auszufiihren, um sich in die Umgebung harmonisch ein-
zufligen.

Dachaufbauten in Form von Gauben und Dacheinschnitte sind nicht zulassig, da bei
der flachen Dachneigung kein Dachausbau notwendig ist.

Wenn Nebenanlagen, Carports und Einhausungen fir Tiefgaragenrampen mit ge-
schlossenen Dachern Uberdacht werden, dann sind diese mit Flachdachern als ex-
tensive oder intensive Griindacher auszubilden. Dadurch kann Regenwasser zurlick-
gehalten werden und ein Beitrag zum Klimaschutz erfolgen. Die Dachneigung darf
max. 10° betragen. Alternativ kdnnen Tiefgaragenrampen mit einem Satteldach mit
Metalleindeckung ausgefihrt werden.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind im Neigungswinkel der Dachhaut als
gleichméaRige rechteckige Flachen zu errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur bis
zu einem Abstand von 0,2 m zulassig.

Fur die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke (Flurnr. 613/20) ist ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt worden.

Oberflachenwasserbeseitigung

Da eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der Boden-
beschaffenheit nicht méglich ist, wurde fir die Sicherung der Erschlie3ung und damit
auch der gesicherten Abwasserbeseitigung ein Niederschlagsbeseitigungskonzept
erstellt.

Das Konzept der Canzler GmbH (Minchen) vom 13.06.2025 (angepasst 12.09.2025)
wurde vor dem Hintergrund der sich konkretisierenden Hochbauplanung fortgeschrie-
ben (Stand 07.08.2026, SOCOTEC Building Solutions GmbH, Minchen) und be-
schreibt zur Niederschlagsbeseitigung Folgendes:

Aufgrund der vorherrschenden Bodensituation ist eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf dem Grundstick nicht méglich.

Nach Abstimmung mit dem LRA Starnberg, Abteilung Wasserrecht und dem Abwas-
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serverband Starnberger See, wird das Niederschlagswasser wie die vorherigen Be-
standsgebaude Uber den 6ffentlichen Regenwasserkanal des AVZB Starnberger See
dem Erlenberggraben zugefihrt.

Hierbei werden die Vorgaben zur Einleitung in oberirdische Gewasser
(Bach/Fluss/See) unter Bertcksichtigung des DWA-M 153 zur Vorreinigung und den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in oberirdische Gewasser TRENOG eingehalten.

Die freigegebene Einleitmenge betrifft 3 I/s je Baufeld, also 2 Einleitstellen mit je 3 I/s.

Das Konzept nimmt an, dass anfallendes Niederschlagswasser auf den Freiflachen
anhand von Mulden inkl. Ablauf/Nottberlauf (Rinnen oder Punktablaufen) zurtickge-
halten werden kann und mittels Rinnen oder Punktablaufen zeitverzogert dem Ent-
wasserungssystem zugefuhrt werden kann. Hierfir wurden Flachen fir Muldenbil-
dung von Seiten der Freianlagenplanung ausgewiesen.

Weiter wird in dem Konzept beschrieben wie die Entwasserung auf dem Grundsttick
funktionieren kann. Dabei wird das Niederschlagswasser in mehreren Riickhaltebe-
cken gesammelt und Gber Drosselschachte mit einer max. 3 I/s Einleitmenge je Flur-
stuck der offentlichen Entwésserung zugefihrt.

Aufgrund der sehr geringen Wasserdurchléassigkeit der anstehenden Bdden ist das
gesammelte Niederschlagswasser vom Grundstiick abzuleiten (s. Punkt3-3-2-und
geotechnisches Gutachten).

Sollte in ein Oberflachengewasser eingeleitet werden kdénnen, so sind die techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten des Niederschlagswassers in ein Oberfla-
chengewésser (TRENOG) zu beachten. Alternativ kommt eine Einleitung in die Ka-
nalisation in Frage. Hierfir ist eine Erlaubnis beim Kanalbetreiber zu beantragen.

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

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewésserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Der Abwasserverband Starnberger See unterhalt einen Niederschlagswasserkanal,
in dem Planungsgebiet der im 6ffentlichen Bereich der Sudetendeutsche Stral3e um-
verlegt werden muss.

Bei Flurstiick 613/2 besteht ein Gestattungsvertrag zwischen dem Abwasserverband
Starnberger See, der Gemeinde Tutzing und dem Verband Wohnen. Nach 8§ 4 des
Vertrages tragen die Gemeinde Tutzing und der Verband Wohnen (Erbbauberech-
tigte) die Kosten fur die Verlegung als Gesamtschuldner.

Durch die Verlegung des Niederschlagswasserkanals in den spateren Geh-. und Rad-
weg bei Haus 3 erfolgt auch eine Verlegung der Einleitstelle in den Erlenberggraben
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6.6

als Gewasser lll. Ordnung. Der Abwasserverband muss deshalb ein wasserrechtli-
ches Verfahren fir die Niederschlagswasserbeseitigung einleiten. Der Genehmi-
gungszeitraum belauft sich Ublicherweise auf 6 Monate ab Einreichung des Antrages.

Zur Niederschlagswasserbeseitigung im Einzelnen:
Haus 1 und Haus 2:

Ein Anschluss an den 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal in der Niederebersdor-
fer Straf3e ist mit einer gemeinsamen maximalen Einleitmenge von 3 I/s mdglich.
Grund fur die Einleitbeschrénkung ist der geringe Querschnitt des offentlichen Nieder-
schlagswasserkanals. Aufgrund der unklaren Stral3enplanung wird derzeit keine Er-
neuerung und VergroRerung des Kanalstrang vorgesehen. Es wird jedoch darauf hin-
gewiesen, dass der Niederschlagswasserkanal Mitte Flurstiick 613/24 endet. Fir
Haus 1 miusste durch den Vorhabenstrager eine Kanalverlangerung beantragt wer-
den. Alternativ dazu ist zu prifen, ob die Entwasserung von Haus 1 auf Haus 2 an-
geschlossen werden kann. Gemal den Informationen des Ingenieurbiro Canzler ist
eine gemeinsame Entwasserung der Geb&ude lber einen Hausanschluss vorgese-
hen. Eine Kanalverlangerung scheint damit nicht erforderlich zu sein.

Haus 3:

Haus 3 kann mit 3 I/s an den o6ffentlichen Niederschlagswasserkanal in der Sudeten-
deutschen Stral3e angeschlossen werden.

Insbesondere bei Flurstiicksteilungen ist auf gegebenenfalls notwendige Grund-
dienstbarkeiten / Leitungsrechte zu achten.

Wie fir die Schmutzwasserableitung gilt auch fir die Niederschlagswasserableitung,
dass die entsprechenden Planunterlagen zur Genehmigung des Entwasserungsplans
beim AV Starnberger See gesondert einzureichen sind. Im Rahmen der hier beschrie-
benen Stellungnahme zum Bebauungsplan wird die Anschlusssicherheit beurteilt, die
Prifung des Entwasserungsplans wird dadurch nicht ersetzt und muss noch erfolgen.

Des Weiteren liegt ein Bericht zum Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 vom
Grundbaulabor Miinchen vom 24.10.2025, 1. Aktualisierung vom 14.07.2026 vor
(siehe Anlage). Der Uberflutungsnachweis erfolgt wegen der kritischen Gelande- und
Bebauungssituation auf Basis eines 100jahrigen Regenereignisses. Die Rickhalte-
volumen werden separat flr das Baufeld Gebaude 1+2 und das Baufeld Gebaude 3
berechnet. Insgesamt kdnnen 110,1 m3 Wasser in den Freiflachen, Mulden und Re-
tensionselementen auf der Tiefgarage Haus 3 zurtickgehalten werden und zeitverzo-
gert dem Entwasserungssystem zugefihrt werden.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach BauGB als vor
der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig. Die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Durch Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen soll der Eingriff in Natur und
Landschaft mdglichst geringgehalten werden. Der Artenschutz muss immer berick-
sichtigt werden.
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6.6.1

6.6.2

6.6.3

Mensch / Wohnen

Das geplante Wohngebiet vom Zweckverband Wohnen weist allein durch die stadte-
bauliche Lage eine hohe Wohnqualitat auf. Der sozial geférderte Wohnungsbau tragt
dazu bei, den Bedarf an guinstigem Wohnraum in Tutzing zu decken. Durch die Lage
in der Nahe zum Bahnhof, zum Ortskern und durch die Nahe zum Erholungsgebiet
am Starnberger See kdnnen viele Wege zu Ful3 oder mit dem Fahrrad gemacht wer-
den.

Der Abstand zwischen den Hausern 1 bis 3 ermdglicht weiterhin die Frischluftzufuhr
aus Westen und die Bauweise verhindert eine kleinklimatische Riegelbildung.

Die Freiflachen westlich von Haus 1 und 2 und die Freiflache bei Haus 3 zwischen
Gebaude und Niederebersdorfer Stral3e werden als private Grunflache festgesetzt,
um die Flachen als Grinflachen mit Spielangeboten, Wegen, gemeinsamen Aufent-
haltsflachen und Retentionsflachen zu sichern.

Der vorhandene Geholzbestand im Suden und Siud-Osten und die Neupflanzungen
von Baumen und Geholzen pragen den Charakter des Wohngebietes und tragen zur
Verbesserung des lokalen Klimas bei.

Arten und Biotope, biologische Vielfalt

Vorhandener Baum- und Gehdlzbestand kann nur im Stden und Siid-Osten erhalten
werden. Im ca. 30-50 Jahre alten Bestand kénnen Vogelarten der Heckengesellschaf-
ten und Siedlungsgebiete vorkommen. Stdérungsempfindliche Vogelarten sind im
Siedlungsbereich eher nicht zu vermuten.

In den alteren Baumen kdnnen in Baumhohlen und unter Rindenspalten auch Fleder-
mause ihre Nisthdhlen haben. Die Erhaltung der bestehenden Baume und Geholz-
strukturen ist ein wichtiger Bestandteil fur die Sicherung der 6kologischen Wertigkeit
innerhalb des Wohngebietes.

Pflanzungen mit zumeist heimischen Gehdlzen im Umfeld der Geb&aude bilden in den
nachsten Jahren das Gerust fir Baum- und Gehdlzstrukturen.

Unter den Hinweisen des Bebauungsplanes wird ein Freiflachengestaltungsplan zum
Bauantrag fur die Umsetzung der Festsetzungen und zur Bewadltigung der 6kologi-
schen und bautechnischen Probleme gefordert.

Gehdlzschnitt und Gehdlzfallungen werden zum Schutz von briitenden Vogeln auf
den Zeitraum vom 1.10. — 29.02. begrenzt.

Fir die Forderung des Artenreichtums bei Insekten sollen méglichst vielen Wiesen-
flachen extensiv gepflegt und insektenfreundliche Pflanzen mit ungeftllten Bliten und
gestaffelter Blihzeit von Méarz bis Oktober verwendet werden.

Hinweise zur Beleuchtung dienen dem Schutz von Fledermausen und Insekten. Die
GroRe von Glasflachen wird nach dem Leitfaden ,Bewertung des Vogelschlagrisikos
an Glasflachen® geregelt. Ebenso wird auf die Beachtung des Leitfadens ,Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht* verwiesen.

Boden

Wichtige Merkmale fiir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
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6.6.4

6.6.5

Schutzgut Boden sind Retentionsvermégen, Riuckhaltevermégen und Lebensraum-
funktion.

Boden erfillen unterschiedliche naturliche Funktionen, wie:

- Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenor-
ganismen.

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoff-
haushalten.

- Filter-, Puffer und Stoffumwandlungsmedium zum Schutz des Grundwassers.

Im geotechnischen Gutachten vom Grundbaulabor Miinchen vom 10.06.2021 wurde
festgestellt, dass bei der friheren Bebauung gro3e Flachen mit belastetem Auffill-
material verfullt worden sind. Die Auswertung der Bodenproben haben Belastungen
zwischen Z1.1 und Z 2.1 nach den Parametern des Leitfadens zur Verfillung von
gruben, Briichen und Tagebauen (LVHBT) ergeben.

Inshesondere im Bereich der Spielplatze und bei eventuellen Mietergarten ist darauf
zu achten, dass ausschlie3lich inertes Material zur Bodenherstellung verwendet wird.

Die geplante Bebauung fuihrt mit Tiefgarage und gréReren Baukorpern zu einer stéar-
keren Versiegelung des Bodens und damit zu einem teilweisen Verlust der Boden-
funktionen. Wege, Terrassen und Aufenthaltsflachen dirfen nur mit wasserdurchlas-
sigen Materialien ausgefiihrt werden.

Klima/Luft

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das lokale Kleinklima sind
die Luftqualitat, die Topographie des lUberplanten Gelandes sowie seine Nutzungs-
formen wichtige Merkmale.

Charakteristisch fur die oberbayrische Gemeinde Tutzing ist das feucht-geméaRigte
Klima mit Niederschlagen von 1146 mm im Jahresmittel und zahlreichen Féhntagen
bei wolkenarmem Himmel. Die mittlere Lufttemperatur betragt 8,7 °C.

Zusatzliche Versiegelung durch die geplante Nachverdichtung kann kleinrdumig zu
geringflgigen Temperaturerhtéhungen fihren. Gehoélzpflanzungen mit Baum- und
Strauchpflanzungen und begrinte nicht versiegelte Flachen tragen dazu bei, den mi-
nimalen Temperaturanstieg zu kompensieren.

Baume, Straucher und Staudenflachen bilden die Durchgriinung im kinftigen Wohn-
gebiet und tragen mit der Verdunstungswirkung der Gehoélze zur Stabilisierung des
Kleinklimas bei.

Landschaftsbild / Ortsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild wird durch die Vielfalt, Schonheit und Eigen-
art der naturrdumlichen Elemente gepragt.

Das Planungsgebiet wird im Westen durch den Schénmoosweg und den gut einge-
grinten Bahndamm begrenzt. Im Sud-Westen schlieRen zwei Mehrfamilienhauser
an. Auf den anderen Seiten des Planungsgebiets liegen Einfamilienhduser mit gut
eingegrinten Garten. Da die geplanten Baukodrper grof3er sind als der Rest der um-
gebenden Bebauung ist die Erhaltung der Bestandsbdume und Neupflanzung von
Baumen und Geholzen flr das Ortsbild wichtig.
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6.6.6

Die Freiflachenplanung vom Biliro ,ergebnisgriin — Biiro fir Landschaftsarchitektur*
wurde als Grundlage fur die Festsetzung der Baume, der privaten Grinflachen und
Spielbereiche genommen. Im Freiflachengestaltungsplan werden dann die Vorgaben
der Grinordnung tibernommen und mit dem Bauantrag eingereicht

Geplante MaRhahmen zur Vermeidung und Minimierung

Es werden nur die Themenpunkte beschrieben, fir die Mal3nahmen zur Minimierung
und zur Vermeidung des Eingriffes getroffen werden kénnen.

Arten und Biotope, biologische Vielfalt

- Erhalt der bestehenden Baume und Geholze im Siden und Stid-Osten

- Eingrunen der Freiflachen mit Geholzen der Artenliste

- Verwendung standortgerechter und tberwiegende heimischer Gehdlze bei
Neupflanzungen

- Begrenzung der Zeiten fur die Baufeldfreimachung und fiir den Gehdlzriickschnitt
vom 1.10 — 28.02.

- Hinweise zur Beleuchtung

- Hinweise zu baulichen MaBhahmen gegen Vogelschlag

Boden

- Auffillen der Spielbereiche und der als Mietergarten genutzten Flachen
mit inertem Material

- Wege und Parkplatze auf den Grundstiicken sind mit sicherfahigem

Belag zu versehen

Luft / Klima
- Neupflanzung von Gehdlzen
- Minimierung der versiegelten Flachen

- Erhalt des vorhandenen Geholzbestandes

Landschaftsbild / Ortsbild

Erhalt vorhandener Baume und Gehdlze

Lockere Eingriinung der Freiflachen

Aufwertung des Ortsbildes durch weitere Geholzpflanzungen

Festsetzung, dass je 300 m2 angefangener Flache auf dem Baugrundstiick min-
destens ein Baum zu pflanzen ist
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6.6.7

6.7

6.8

6.8.1

Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

In der vorliegenden Begriindung zum Grinordnungsplan wurde die Bestandsauf-
nahme und Bewertung der umweltrelevanten Themen, die durch das Vorhaben be-
troffen sein kdnnen, durchgefiihrt. Das Kapitel Wasser wird unter Punkt 6.5 der Be-
grindung abgehandelt.

Die Ziele der Griinordnung kénnen durch die dargestellten Festsetzungen in der Plan-
zeichnung, im Text und in den Hinweisen umgesetzt werden.

Kenntnisliicken bestehen derzeit keine.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen Uber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Immissionsschutz

Fir das vorliegende Bauvorhaben wurde eine Schalltechnische Untersuchung und
eine Erschitterungstechnische Untersuchung vorgenommen, welche Bestandteil des
Bebauungsplans sind.

Schallschutz

Zu dem Bebauungsplan liegt eine Schalltechnische Untersuchung der Miiller-BBM
Industry Solutions GmbH vor (Bericht Nr. M169963/032 V.
31.08.202618-08-202615.09-2025).

Die auf das Plangebiet einwirkende maf3gebliche Schallquelle ist die Bahnlinie Min-
chen — Weilheim, die nordwestlich des Plangebiets und leicht erhéht liegt. Die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete liegen
bei tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)).

In der Tageszeit wird der Orientierungswert an den-Westfassaden der Westfassade
und Stirnseite des Gebaudes 1 und beim Geb&ude 2 im nordlichen Teil der Westfas-
sade liberschritten, im Ubrigen eingehalten — die Uberschreitungen betreffen das 2.
OG. Wéhrend der Nachtzeit wird der Orientierungswert an den Ostfassaden der ge-
planten Gebaude 1 und 2, sudliche Stirnseite von Gebaude 2 und am Gebaude 3 mit
Ausnahme der West- und Nordfassade eingehalten sowie tiberschritten an den Stirn-
seiten und den Westfassaden der Gebaude 1 und 2.

Die hdchsten Beurteilungspegel treten im 2. Obergeschoss auf.
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Abbildung 2. Darstellung der Bereiche (rote Kennzeichnung) mit Beurteilungspegein
Lr > 45 dB(A) nachts.

Abb. 8 Darstellung der Bereiche (rote Kennzeichnung) mit Beurteilungspegeln Lr > 45 dB(A)
nachts, Auszug aus der Schalltechn. Untersuchung Bericht Nr. M 169963/02 v.
4831.08.2026

Die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Allge-
meine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden zur Tageszeit
durchwegs eingehalten, in der Nachtzeit nur an der Nord- und Westfassade des Ge-
baudes 1 sowie an den-hérdlichen-zwei-Dritteln fast der gesamten Westfassade des
Gebaudes 2 Uberschritten und im Ubrigen eingehalten.

In den Freibereichen werden die Orientierungswerte von 55 dB (A) tagsiber einge-
halten.

Aufgrund der Uberschreitungen der o. g. schalltechnischen Orientierungswerte von
bis zu 8 dB und der Immissionsgrenzwerte von bis zu 4 dB an einzelnen Fassaden-
abschnitten sind fur die weitere Planung Schallschutzmaflinahmen vorzusehen.

Im Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen getroffen (Schalldammung
AulRRenbauteile, schallgeddmmte Zwangsliftung oder Pufferraume oder ausreichende
Beluftung durch Fenster an nicht belasteten Fassaden; schallabsorbierende Ausfih-
rung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten).

Die schalltechnische Untersuchung berucksichtigt auch die Immissionen durch die
geplante Tiefgarage. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohnge-
biete werden in der kritischen Nachtzeit um 7 dB unterschritten. Auch kurzzeitige Ge-
rauschspitzen ergeben keine Uberschreitung des Nachtrichtwertes von 60 dB(A). Zu-
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6.8.2

6.8.3

8.1

8.2

satzliche LarmminderungsmalBnahmen, die lUber den Stand der Larmminderungs-
technik hinausgehen sind nicht notwendig.

Erschitterungen

Zu dem Bebauungsplan liegt eine Erschitterungstechnische Untersuchung der Miil-
ler-BBM Industry Solutions GmbH vor (Bericht Nr. M179830/01 v. 28.03.2024).

Die unter ungunstigen baudynamischen Parametern prognostizierten maximalen Er-
schutterungsimmissionen konnen die Anhaltswerte auf dem gesamten Plangebiet
einhalten. Es sind keine MalRnahmen zur Reduzierung der Erschiitterungsimmissio-
nen notwendig. Die Erschitterungsimmissionen kdnnen als nicht spirbar klassifiziert
werden.

Sekundarer Luftschall

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Immissionsorte innerhalb von Geb&uden
kénnen ebenfalls auf dem gesamten Plangebiet eingehalten werden. Es sind keine
Mafinahmen zur Reduzierung der sekundaren Luftschallimmissionen notwendig.

Alternativen

Die Neustrukturierung der zentral gelegenen und Uberplanten innerértlichen Flache
ist im Sinne einer zeitgemalfen Ortsentwicklung und des Flachenspargebots gerecht-
fertigt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird bezahlbarer Wohnraum fir den
Verband Wohnen erméglicht und zudem neuer, hochwertiger Wohnraum im Gemein-
degebiet geschaffen.

Verwirklichung der Planung

Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die Flachen sind in gemeindlicher Hand und im Grundsatz erschlossen. Mal3nhahmen
zur Bodenordnung werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages vorbereitet.
Die ErschlieBung wird im Rahmen der BaumafRnahmen gemeinsam durch die Ge-
meinde Tutzing und den Verband Wohnen erstellt.

Hinweise zur Umsetzung

AulRerhalb der Bauleitplanung sind durch die Gemeinde und private Bauherren ins-
besondere nachfolgende Erfordernisse zu beachten.

gaf. erforderliche fachrechtliche Zulassungsverfahren, z.B.:

Denkmalrechtliche Erlaubnispflicht nach Art. 6 BayDSchG fir Beseitigung, Verande-
rung oder Verlagerung von Baudenkmalern oder geschitzten Ausstattungsstiicken,
sowie fur Errichtung, Verdnderung oder Beseitigung von Anlagen in der Nahe von
Baudenkmalern, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild des Baudenk-
mals auswirken kann,
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Wasserrechtliche Erlaubnispflicht fir die Versickerung von Niederschlags-wasser au-
Rerhalb des Anwendungsbereichs der NWFreiV (s.u.),

Wasserrechtliche Genehmigungspflicht das Bauen im Grundwasserschwankungsbe-
reich sowie flr eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung (zustandige Behorde ist das
Landratsamt),

Sonstige Erfordernisse und Hinweise fiir nachgeordnete Planungsschritte:
Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk Netz GmbH

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

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmafinah-
men durchzufihren.

Fiur Kabelhausanschlisse durfen nur markttbliche und zugelassene Einfihrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Pri-
fungsnachweis der Einfuhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Die StandarderschlieBung fir Hausanschliisse deckt max. 30 kW ab. Werden auf-
grund der Bebaubarkeit oder eines erhghten elektrischen Bedarfs hohere Anschluss-
leistungen gewiinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur
Durchfiihrung der Erschliel3ung erforderlich.

Infrastrukturelle Belange der Deutschen Bahn AG

Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahn-
anlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Ab-
riebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Fel-
der, etc.) entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.
Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichen-
falls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete
SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf Dachern oder Fassaden sind blendfrei zum
Bahnbetriebsgelande hinzu gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blend-
wirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung her-
ausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Des Weiteren darf die Signalsicht auf entsprechende Signale weder durch die Ge-
baude noch durch die dazugehoérigen Bautétigkeiten behindert oder beeintrachtigt
werden.

Die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit aller durch die geplanten Baumal3nah-
men und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Be-
triebsanlagen der Eisenbahn ist stdndig und ohne Einschrankungen, auch insbeson-
dere wahrend der Baudurchfihrung, zu gewahrleisten.
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Angrenzende Bauwerke und bauliche Anlagen drfen in ihrer Ganze und ihrem Um-
feld nicht verandert oder beeintrachtigt werden - bspw. zusatzlicher Lasteintrag oder
Behinderung der Zuwegung.

Im Druckbereich der Gleise darf es zu keinerlei statisch beeintrachtigenden Eingriffen
kommen. Die Baugrenzen sind so anzuordnen, dass die spateren Bauausflihrungen
einschlieBlich Erstellung der Baugruben auf3erhalb des Druckbereichs der Gleise
stattfinden kénnen. Eine Rickverankerung von Baugrubensicherungen im Stitzbe-
reich bzw. auf Bahngrund ist unzuléssig.

Die Forderungen, welche in der geotechnischen Voruntersuchung aus dem 2021
(Grundlabor Miinchen vom 10.06.2021) genannt werden, mussen weiterhin beachtet
werden und mit dem Bahnhof-management Minchen abgestimmt und eroértert wer-
den.

Explizit wird auf folgende Stellen aus dem geotechnischen Gutachten verwiesen:
Seite 18:

.Bei unterschiedlichen Grindungstiefen von benachbarten Fundamenten ist darauf
zu achten, dass die Fundamentaptreppungen nicht steiler als unter 35° erfolgen,
wenn nicht die Spannungen von hoher liegenden Grindungskorpern auf tiefer lie-
gende Bauteile berlicksichtigt werden.*

Seite 22:

,Wird die Baugrube im frei gebdschten Zustand steiler als 45° oder tiefer als 5,0 m
erstellt, ist der rechnerische Nachweis der Standsicherheit nach DIN 4084 zu erbrin-

“

gen.

Fur den Bereich des Ostlichen Bahnsteig, Richtung Miinchen, ist ein Beweissiche-
rungsverfahren durch einen unabhéangigen Gutachter notwendig.

Hierzu ist die DB InfraGO AG, Geschaftsbereich Personenbahnhofe, Herr Blanken-
burg, michael.blankenburg@deutschebahn.com und Herr Steinhauer, andre-
as.steinhauer@deutschebahn.com, einzuladen.

Baumafnahmen in Nédhe von Bahnbetriebsanlagen erfordern umfangreiche Vorar-
beiten und Sicherungsvorkehrungen zum Schutz der Kabel, Leitungen und Anlagen
der DB AG. Im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem
Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden.

Im n&heren Umfeld des Geltungsbereichs der Bauleitplanung verlaufen Kabel der
Leit- und Sicherungstechnik. Die Lage der Kabel kann dem beigefugten Kabellage-
plan enthommen werden. Zu diesen Anlagen ist zwingend ein Schutzabstand von
mindestens 5,0 m einzuhalten. Die Anlagen durfen nicht beeintréachtig werden und
muassen immer frei zuganglich sein.

Bei Bepflanzungen ist grundsatzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflan-
zung entlang der Bahnstrecke so gewahlt werden missen, dass diese bei Windbruch
nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegen-
den Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchs-héhe und einem Sicherheitsabstand
von 2,50 m (siehe auch nachfolgende Skizze (s.u.)).
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Diese Abstande sind durch geeignete MaRnahmen (Ruckschnitt u.a.) standig zu ge-
wabhrleisten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (8 823 ff. BGB) des Grundstlckseigen-
timers hin. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisen-
bahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese entspre-
chend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deut-
sche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzu-
schneiden bzw. zu entfernen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser durfen nicht auf oder tber Bahngrund
abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgeman in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.
Einer Versickerung in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.

Die Funktionsfahigkeit und Sicherheit der bahneigenen Entwésserungsanlagen (z. B.
Bahngraben oder Tiefenentwasserung) dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir
weisen hiermit ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Ober-
leitung und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen hin.

Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu
beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem Bau-
herrn im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Ge-
fahren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangs-
stelle DB Immobilien) vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen fir Bauten / BaumalRinahmen nahe der Bahn
dienen als Hinweis:

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

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonsti-
ges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaid § 62 EBO
unzuldssig und durch geeignete und wirksame MalRnahmen grundsétzlich und dau-
erhaft auszuschlieRen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.
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Bahngelande darf weder im noch Uber dem Erdboden Gberbaut werden. Grenzsteine
sind vor Baubeginn zu sichern. Sie dirfen nicht Uberschuittet oder beseitigt werden.
Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.

Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bag-
ger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit
angehangten Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser
Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) si-
cher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu
tragen.

Bei dem Einsatz von Baukranen in der N&he von Bahnflachen oder Bahnbetriebsan-
lagen ist mit der DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlief3en,
die mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu beantra-
gen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen

Es ist ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung stehenden Teilen der Oberlei-
tung mit allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialen, Personen, etc. sicherzustellen
und einzuhalten.

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

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

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

Bei Grabarbeiten innerhalb eines Umkreises von 5 m um Oberleitungsmaste (5 m ab
FundamentauRenkante) ist durch den Bauherrn ein Standsicherheitsnachweis von
einem durch das Eisenbahn-Bundesamt zertifiziertem Prifstatiker vorzulegen. Darin
ist nachzuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen
(Masten, Leitungen etc.) auf keinen Fall in ihrer Standsicherheit und Sicherheit beein-
trachtigt werden.

Vor jeglichen Bautatigkeiten angrenzend an Bahngrund ist zur Vermeidung von Scha-
den an Anlagen, Kabeln und Leitungen eine gesonderte Spartenanfrage mit Kabe-
leinweisung erforderlich.

Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert
werden. Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind so vor-
zunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe oder Abfélle in den Gleisbereich
(auch durch Verwehungen) gelangen.

Belange des Abwasserverbandes Starnberger See, Schmutzwasserbeseitigung

Bei Flurstiicksteilungen ist auf gegebenenfalls notwendige Grunddienstbarkeiten /
Leitungsrechte zu achten.

Der Abwasserverband ist nach Mdoglichkeit bereits im Vorfeld mit einzubinden.

Die entsprechenden Planunterlagen zur Genehmigung eines gegebenenfalls erfor-
derlichen Entwasserungsplans sind beim AV Starnberger See gesondert einzu-
reichen.

Im Rahmen der hier beschriebenen Stellungnahme zum Bebauungsplan wird die
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Anschlusssicherheit beurteilt, die Prifung eines Entwasserungsplans wird dadurch
nicht ersetzt und muss noch gesondert erfolgen.

Belange des Abwasserverbandes Starnberger See — Sonstiges

Eine eventuell notwendige temporéare Ableitung von Baugrubenwasser (Grundwas-
serabsenkung) o.4. ist rechtzeitig beim Abwasserverband (Einleitgenehmigung in Ka-
nale) und beim Landratsamt (Wasserrecht) zu beantragen.

Im Ubrigen ist die Entwasserungssatzung (EWS) des Abwasserverbandes nebst Zu-
satzlichen Technischen Bestimmungen (ZTB) grundsétzlich zu beachten und recht-
lich bindend.

Ludwig Horn, Erster Burgermeister
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