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Gemeinde Tutzing Bebauungsplan Nr. 99 "Wohnanlage Schénmoos", Gemarkung Tutzing
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Tutzing Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schénmoos*, Gemarkung Tutzing 22.09.2026
A Festsetzungen
1 Geltungsbereich
1.1 EEEE Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
1.2 Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen, hier:
max. zulassige Grundflache gemal A 2.1 und Héhenkote
in Meter Uber Normalhéhen-Null fir die maximal zulassige
Wand- und Firsthbhe gemaf 2.7
2 Malfd der baulichen Nutzung
2.1 GR 610 maximal zuldssige Grundflache in Quadratmeter, z.B.
610 m?
2.2 Fur Lichtschachte und Terrassen wird eine zusatzliche Grundflache von insgesamt
100 m? festgesetzt.
2.3 Fur Kiesstreifen, welche einseitig stets Kontakt mit dem Hauptgebaude halten, wird
eine zusatzliche Grundflache von insgesamt 150 m? festgesetzt.
24 Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache kann insgesamt durch die in § 19
Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen wie folgt Gberschritten werden:
= Fir offene oder teiluberdachte Stellplatze um 200-250 m?
= Unterirdische Bauteile (z. B. Tiefgaragen) um 4050 450 m?
= Nebenanlagen (z. B. Fahrrad- und Mullhauschen, etc.) um 200 230 m?
= Spielgerate Spielplatz um 200 m?
= Zuwege und Zufahrten um 700 m?
25 WH 9,0 maximal zulassige Wandhohe in Meter, z. B. 9,0 m
Die Wandhéhe wird gemessen von der festgesetzten Ho-
henkote bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut bei geneigten Dachern, bzw. bis
zur Oberkante der Attika bei Flachdachern.
2.6 FH 11,0 maximal zulassige Firsthdhe in Metern, z. B. 11,0 m
Die Firsthohe wird gemessen von der festgesetzten Ho6-
henkote bis zum héchsten Punkt der dul3eren Dachhaut.
2.7 $ 603,0 Hohenkote in Meter iber Normalhdhen-Null fir die maxi-
mal zuldssige Wand- und Firsthdhe, z. B. 603,0 m . NHN
2.8 Abgrabungen und Aufschittungen gegenliber dem bestehenden Gelande sind bis zur

festgesetzten Hohenkote zulassig. Die Gelandemodellierung kann in der Héhe oder
Tiefe gegenuber der Hohenkote um bis zu 0,50 m abweichen. Zwischen unterschied-
lichen Hdhenkoten ist die Gelandemodellierung entsprechend zu interpolieren. TG-
Rampen sind hiervon ausgenommen.
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Tutzing Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schénmoos®, Gemarkung Tutzing 22.09.2026

2.8.1  Abweichend von FS A 2.8 sind auf der Sudostseite von Haus 3 Abgrabungen bis
1,55 m unter der Hohenkote zulassig.

2.9 Stutzmauern sind bis zu einer H6he von 1,2 m zuldssig.

3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen

3 4 S TS HERE ot _

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

41

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Es sind nur Einzelhauser zulassig.
Baulinie
Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen durfen ausnahmsweise durch Terrassen um bis zu
3,0 min der Tiefe und 8;0 10 m in der Breite je Bauraum Uberschritten werden. Der
Abstand zur Grundstiicksgrenze muss jedoch mind. 2 m betragen.

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

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Als Bedarf an notwendigen Fahrrad-Stellplatzen (FSt) werden 2 FSt / Wohnung fest-
gesetzt.

Fahrradstellplatze sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen inner-
halb des Baulands zulassig.

==

| St | Flache flr Stellplatze und Carports

b e e

Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der dafir fest-
gesetzten Flachen und innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stliicksgrenzen (Baugrenzen) zuldssig. Carports diirfen bis
auf 50 cm an die Stralengrenze gebaut werden.

Oberirdische Garagen sind unzulassig.

Flachen flr Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der daflr festgesetzten
Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen (Baugrenzen) zulassig. Nebenanlagen durfen bis auf
50 cm an die Stral’engrenze gebaut werden.

— Flache far Tiefgaragenrampe

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUT 2-12 Seite 5/17
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Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schénmoos®, Gemarkung Tutzing 22.09.2026

4.6.1

4.7

4.8

4.9

5.1

5.2

5.3

54

5.5

6.1

Tiefgaragenrampen sind nur innerhalb der dafir festge-
setzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen (Baugrenzen) zulassig. Rampen-Einhau-
sungen mussen zur nachsten offentlichen Verkehrsflache
5,0 m Abstand einhalten.

Notwendige Luftungsschachte der Tiefgarage sind als untergeordnete Nebenanlagen
gemall § 14 BauNVO auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
innerhalb des Baulandes zulassig. Die Gesamtgrundflache aller Liftungsschachte
darf insgesamt maximal 10 m? betragen. Die Oberkante der Liftungsschachte darf
maximal 0,60 m Uber dem natlrlichen Gelande liegen.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Tiefgarage), durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut ist, sind innerhalb des festgesetzten Baulandes
sowie innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz zulas-
sig. Die festgesetzte max. zulassige Gesamt-Grundflache ist zu beachten.

Die zulassige Wandhohe fur Garagen-/ Carports / Einhausungen fur Tiefgaragenram-
pen und Nebenanlagen (z. B. Gartenh&user) wird mit max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird
gemessen vom natirlichen Gelande bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut.

Nebenanlagen i. S. d. §14 Abs.1a BauNVO sind unzulassig.

Bauliche Gestaltung

Fir die Hauptgebaude sind nur Satteldacher zulassig. Fir Haus 3 ist zusatzlich ein
Walmdach zulassig.

Bei Satteldachern betragt die Dachneigung 9° bis 16°. Bei Walmdacher betragt die
Dachneigung 9° bis 16°. Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farb-
ton rot, rot-braun oder anthrazit oder als Blechdach auszufiihren.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulassig.

Wenn Nebenanlagen, Carports und Einhausungen fir Tiefgaragenrampen mit ge-
schlossenen Dachern Uberdacht werden, dann sind diese mit Flachdachern als ex-
tensive oder intensive Grindacher auszubilden. Die Dachneigung darf max. 10° be-
tragen. Alternativ kbnnen Tiefgaragenrampen mit einem Satteldach mit Metalleinde-
ckung ausgefuhrt werden.

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

Verkehrsflachen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versor-

gungstrager, der Eigentimer der Hinterliegergrundstiicke
zu belastende Flachen
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7.1

711

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

Flachen fur Versorgungsanlagen

| | Flachen fiir Versorgungsanlagen mit folgender Zweckbe-
stimmung:

O Nahwarmeversorgung

Grunordnung

[a] Spielplatz

| ‘ private Grunflache mit folgender Zweckbestimmung:

Gemeinschaftliche Grinanlage, zugelassen sind Spielfla-
chen, Wegeerschlielbung, Entwasserungseinrichtungen
und gemeinschaftlich genutzte Aufenthaltsbereiche

L 4 Baum zu erhalten — Beschreibung im Baumkataster

. zu pflanzender Baum
Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ver-

bindlich, ihre Situierung kann gegenlber der Planzeich-
nung um 3 m abweichen.

@*\\ Geholz zu erhalten — Beschreibung im Baumkataster

Je angefangene 300 m? Baugrundsticksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den
Geholzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume sind anzurechnen.

Pflanzqualitaten
e FUr Strauchpflanzungen sind standortgerechte heimische Straucher, einmal
verpflanzt, 100 — 150 cm, mit 5 - 8 Trieben zu verwenden.
e Strallenbdume sind als Hochstamme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 20 — 25 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Héhe zu
pflanzen.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Pflanzqualitat ent-
sprechen, kdnnen angerechnet werden.

Ausfallende Gehdélze sind in der festgesetzten Pflanzqualitdt nachzupflanzen. Nach-
pflanzungen missen in der darauffolgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Die festgesetzten Gehdlze sind spatestens in der Vegetationsperiode nach der Be-
zugsfertigkeit des Gebaudes zu pflanzen.

Innerhalb der Kronenbereiche, der als zu erhalten festgesetzten Baume und Gehdlze
sind keine Abgrabungen, Aufschuttungen und Versiegelungen zulassig.
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8.12

8.13

8.14

8.15

9.1

9.2

9.3

Beim Abbruch von Gebauden, bei der Rodung von Gehdlzen und bei der Beseitigung
vorhandener Kleingewasser kdbnnen besonders oder streng geschutzte Arten wie V6-
gel, Fledermause oder Amphibien betroffen sein. Es ist sicher zu stellen, dass im
Rahmen eines Bauvorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG nicht beriihrt werden (z.B. durch 6kologische Untersuchungen und eine
Umweltbaubegleitung). Grundsatzlich durfen Rodungen von Geholzen nur in der Zeit
vom 1.10. bis zum 28.2. durchgefiihrt werden. Der Abbruch von Gebauden muss ge-
gebenenfalls in Zeiten durchgeflihrt werden, in denen keine Nutzung durch gebaude-
bewohnende Vogel- und Fledermausarten erfolgt. Wenn Fensterladen aus Holz vor-
handen sind, sollten diese vor dem Abbruch abgenommen und auf Fledermause un-
tersucht werden. Soweit erforderlich (z.B. bei Héhlenbdumen) sind vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen durchzufihren (z.B. Nistkasten). Zum jetzigen Zeitpunkt sind
keine Verbotstatbestadnde erkennbar, die nicht durch vorgezogene Ausgleichsmal}-
nahmen tberwunden werden kdnnen. Werden kinftig artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande berlhrt, so bedarf dies einer Ausnahme durch die Regierung von
Oberbayern.

Die durchwurzelbare BodenUberdeckung von Tiefgaragenflachen und sonstigen Ge-
l&ndeunterbauungen muss mind. 60 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind ver-
siegelte Flachen, z.B. Zuwegungen und Flachen, die der Entwasserung dienen.

Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 0,1 m auszufuhren.

FUr Zufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden. Hiervon ausgenommen sind Zufahrten zu Tiefgaragen und deren
Rampen.

Immissionsschutz

’ Bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm

An den gemal A 98.1 gekennzeichneten Fassaden sind fur schutzbedurftige Aufent-
haltsrdume die Vorgaben der DIN 4109-1:2018 zur ausreichenden Schallddmmung
der AuRenbauteile gegen Aufdenlarm zu berlcksichtigen.

Bei Schlaf- und Kinderzimmern, bei denen nachts vor dem Fenster Beurteilungspegel
von mehr als 45 dB(A) (Kennzeichnung gemaR A 98.1) erreicht werden, ist ein per-
manenter Luftaustausch bei geschlossenen Fenstern durch schallgeddammte LUf-
tungseinrichtungen sicherzustellen. Alternativ kann dies auch durch &quivalente bau-
liche Mallhahmen durch Pufferrdume oder vergleichbare Malinahmen (Prallschei-
ben, verglaste Loggien, Laubengange, kalte Wintergarten, schallgedammte Schiebe-
laden etc.) erfolgen. In den Vorbauten/ Zwischenrdumen bzw. vor dem Fenster des
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumes darf dann ein Beurteilungspegel von 45 dB(A)
nicht Uberschritten werden. Die erforderliche resultierende Mindestschallddmmung
nach A 98.2 darf dadurch in Liftungsstellung nicht unterschritten werden.

Von der o. g. Anforderung gemaR A 98.3 kann abgewichen werden, wenn der Auf-
enthaltsraum Uber ein Fenster an einer nicht gekennzeichneten Fassade ausreichend
bellftet werden kann.
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Tutzing Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schénmoos®, Gemarkung Tutzing 22.09.2026

9.4 Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Die Decken und Seitenwande der eingehaus-
ten Rampen sind im Ein- und Ausfahrtsbereich schallabsorbierend auszufiihren (Ab-
sorptionsgrad A mitewert = 0,60). Garagentore mussen, dem Stand der Larmminde-
rungstechnik entsprechend, baulich so ausgefiihrt werden, dass es bei deren Offnen
und Schliefen zu keiner ma3gebenden Erhéhung der Gerauschsituation kommt. Re-
genrinnen sind gegen Klappergerausche geschutzt {armarm-auszuflhren (z. B. mit

verschraubten Abdeckungen Gusseisenplatten).

10 Bemallung

MafRzahl in Metern, z.B. 16 m

B Nachrichtliche Ubernahmen

C Hinweise

1

2 X X X
3 454

. T
5

Ful3- und Radweg
Verlauf verrohrter Teilbereich Erlenberggraben

Verlauf 60 m - Bereich des Erlenberggrabens (Gewasser
[ll. Ordnung)

Fur alle Anlagen, die sich innerhalb des 60 m Bereiches
befinden, ist unabhangig davon, ob sie baugenehmi-
gungspflichtig sind oder nicht, ein formloser Antrag auf
Genehmigung nach § 36 WHG i. V. m. Art. 20 BayWG
beim Landratsamt Starnberg einzureichen. Die wasser-
rechtliche Erlaubnis wird zusammen mit der Baugenehmi-
gung ausgesprochen. Wird die Anlage im baurechtlichen
Freistellungsverfahren errichtet, ist die wasserrechtliche
Erlaubnis gesondert zu beantragen. Hierzu sind rechtzei-
tig vor Baubeginn Plane gemal WPBYV der Rechtsbe-
hérde vorzulegen.

bestehende Grundsticksgrenze

zu entfernende Grundstucksgrenze

Flurstiicksnummer, z. B. 454

bestehende Bebauung

geplante Bebauung
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Tutzing Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schénmoos*, Gemarkung Tutzing 22.09.2026

6 abzubrechende Bebauung

7 > Hoéhenlinien, mit Hohenangabe in Meter Uber NHN,
z. B. 607,5m U NHN

8 @' Baum — aullerhalb des Bauraums

9 @__ Gehélz — auRerhalb des Bauraums

10 Aulenkante EG

11 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Tutzing in ihrer jeweils gllti-

gen Fassung wird verwiesen:

- Tutzinger Ortsbau-, Stellplatz- und Einfriedungssatzung

12 Grinordnung

121 Bei baulichen Malinahmen im Kronenbereich von Bestandsbdaumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Stra-
Ren — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumalRnahmen)
zu beachten.
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Tutzing Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schdnmoos*, Gemarkung Tutzing 22.09.2026
12.2 Baumkataster
Nr. [ Art STDU |H (m) |KD Vitalitat Be-
(m) (m)
2 |Acer pseudoplata-|{1,00 |26 20 Vital, Lage auferhalb des Planum-
nus — Berg-Ahorn griffs
3 |Juglans nigra—Wal-{0,45 |16 12 Vital, Lage aulterhalb des Planum-
nuss griffs
4 |Gehdlz am Bahn- 10 -26 | Breite: | Dichter Gehdlzbewuchs am Bahn-
damm: Acer pseu- m bis 20|damm, Gberwiegend vital, Kletter-
doplatanus, Acer m pflanzen an den Gehdlzen, Lage
platanoides, Quer- aulerhalb des Planumgriffs
cus robur, Ulmus
glabra, Robinia
pseudoacacia, Cor-
nus sanguinea, Co-
rylus avellana, Ta-
Xus baccata, Hedera
helix, Vitus vinifera
7 |Betula pendula -{0,52 |23 10 Vital, leichter Schragstand
Birke
9 |Betula pendula -|0,50 |20 8 Bewuchs mit Misteln und Efeu, be-
Birke dingt vital
10 |Acer pseudoplata-|0,60 /|24 15 Zweistammig, vital
nus — Berg-Ahorn 0,60
13 | Abies alba - Wei3-{0,80 |20 12 Efeu am Stamm, vital, sehr gleich-
tanne mafig gewachsen
14 |Gehdlz am Zaun Hohe |Breite: | Gehdlz wachst beidseitig des Zau-
zum sudlichen 3 — 5/3-5m |nes, vital
Nachbarn: Acer pla- m
tanoides, Cornus
sanguinea, Corylus
avellana, Cotoneas-
ter spec., Ligustrum
vulgare
15 | Gehdlz zur Hohe: | Breite: | Gehdlz steht zum grofien Teil auf
BrauhausstraRe: A- 3 — 5|4-6 m |dem verrohrten Bachlauf, vital
cer pseudoplatanus, m
Acer platanoides,
Cornus sangui-

neum, Corylus avel-
lana

standsaufnahme fiir Baumfestsetzungen am 19.09.2023, geandert 22.01.2025,13.02.2025,

05.06.2025,

Monika Treiber Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektur und Stadtplanung

Baumbestandsaufnahme auf Vermessungsgrundlage des Buros Bibl

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Tutzing Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schdnmoos*“, Gemarkung Tutzing 22.09.2026
12.3 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:
Baume: Straucher:
Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)
Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)
Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)
Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)
Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Tilia tomentosa (Silber-Linde) Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Ulmus glabra (Berg-Uime) Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Geschnittene Hecken:
Acer campestre (Feld-Ahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Ligustrum vulgare (Liguster)
12.4 Verwendung insektenfreundlicher Pflanzen
12.4.1 Wiesenflachen sollen als Blumenwiesen angelegt werden, die erst nach der Blite ab
Ende Juni gemaht werden sollen.
12.4.2 Beiden Gehdlzen sind insektenfreundliche Pflanzen mit einfachen, ungeflillten Bliten
und gestaffelten Bllhzeiten zu verwenden.
12.5 Dem Bauantrag soll ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beigefligt werden.
12.6 Artenschutz
12.6.1 Rodungen und Gehdlzrickschnitt durfen nur in der Zeit vom 1.10. bis 28.02.
durchgefihrt werden.
12.6.2 Um Verbotstatbestdnde nach 8§44 BNatSchG ausschliefen zu kdnnen, sind

Hohlenbdaume oder Baume mit Rindenspalten vor der Fallung auf geschutzte
Tierarten zu untersuchen. Unter Umstanden kdnnen  vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen erforderlich werden.

Werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande berthrt, so muss eine Ausnahme-
genehmigung bei der Regierung von Oberbayern beantragt werden.
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12.6.3

12.6.4

13

14

15

Beleuchtung
Zum Schutz von Insekten und Fledermausen sind bei der Beleuchtung der Garten
folgende Punkte zu beachten:

- Verwendung von LED-Lampen mit bernsteingelber oder warmweilder Farbe, da
diese einen geringen UV- und Blauanteil haben.

- Es sind voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden, die nur in einem Winkel von
20° unterhalb der Horizontalen strahlen. Ebenso ist auf geneigte Lampen zu ver-
zichten. Die Lampenmasthdhe ist so niedrig wie moglich zu halten. Soweit nicht
zwingend erforderlich (z.B. aus Griinden der Sicherheit) sollen Beleuchtungen in
der Nacht grundsatzlich abgeschaltet werden. Andernfalls sollten Lampen in der
zweiten Nachthalfte gedimmt und in den frihen Morgenstunden (2 Stunden vor
Sonnenaufgang) abgeschaltet werden.

- Es sind insektendichte, eingekofferte Lampenkonstruktionen auszuwahlen, die
nicht zu Insektenfallen werden kdénnen. Bodenstrahler und Kugellampen sind un-
zulassig.

Vogelschutz

Um Verbotstatbestanden nach § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG zu vermeiden, ist gemaf
dem Leitfaden ,Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glasflachen* stets die
Kategorie 1, das entspricht geringem Vogelschlagrisiko, anzustreben. Die hierfir
erforderlichen Vorgaben bezlglich des Anteils frei sichtbarer Glasflachen ohne
Markierung und der Gestaltung von Fassaden und Umgebung sind zu beachten. Es
ist darauf zu achten, grol3e Glasflachen, glaserne Eckkonstruktion, verglaste Durch-
und Ubergange zu vermeiden oder durch entsprechend deutliche Markierungen
sichtbar zu machen. Auf spiegelndes Glas sollte komplett verzichtet werden.

- Der Leitfaden fir ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht “, herausgegeben
durch die Schweizerische Vogelwarte Sempach, ist zu beachten.

Denkmalschutz

Es sind keine Hinweise auf Bodendenkmaler im Bereich des Grundstlicks bekannt.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
maf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Wasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage anzuschlief3en. Die hierzu erforderliche Wasserversorgung ist so auszufih-
ren, dass ausreichende Betriebsdricke und auch die Bereitstellung von Loschwasser
im Brandfall gewahrleistet sind.

Schmutzwasserbeseitigung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Abwasserbeseiti-
gungsanlage anzuschlieflen. Zwischenldésungen werden nicht zugelassen. Das
Schmutzwasser ist im Trennsystem abzuleiten, der offentlichen Entwasserungsan-
lage des Abwasserverbandes Starnberger See dirfen nur Schmutzwasser zugefihrt
werden. Dach- und Hofflachen sowie Zufahrten, Strallen und Parkplatze kénnen nicht
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15.1

16

16.1

17

18

18.1

19

an die Kanalisationsanlage des Abwasserverbandes Starnberger See angeschlossen
werden.

Es werden Zisternen zur Brauchwassernutzung (Bewasserung, Toilettenspilung,
etc.) empfohlen. So kann kostbares Trinkwasser gespart werden.

Niederschlagswasser

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 Abwasserverband Starnberger See,
wird das Niederschlagswasser wie die vorherigen Bestandsgebaude tUber den 6ffent-
lichen Regenwasserkanal des AVZB Starnberger See dem Erlenberggraben zuge-
fuhrt. Hierbei werden die Vorgaben zur Einleitung in oberirdische Gewasser
(Bach/Fluss/See) unter Berucksichtigung des DWA-M 153 zur Vorreinigung und den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in oberirdische Gewasser TRENOG eingehalten. Die freigegebene Einleit-
menge betrifft 3 I/s je Baufeld, also 2 Einleitstellen mit je 3 I/s.

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

Schichtwasser

Es ist mit Hang- und Schichtenwasser und mit oberirdischem Abfluss zu rechnen.
Deren Einleitung in die Schmutz- und Niederschlagswasserkanale des Abwasserver-
bandes Starnberger See ist gemal Entwasserungssatzung nicht gestattet, da es sich
nicht um Abwasser handelt. Entsprechende Voruntersuchungen des Baugrunds sind
hier empfehlenswert. Wir weisen ausdricklich darauf hin, dass beim Bau auftretendes
Grund-, Hang- und Quellwasser nicht vom AV Starnberger See abgeleitet wird. Der
AV Starnberger See Ubernimmt fir eventuell auftretende Schaden keinerlei Haftung.

Grundwasser

Im Plangebiet ist mit einem erhdéhten Grundwasserstand zu rechnen. Es wird emp-
fohlen, vorbeugend Untersuchungen der 6értlichen Verhaltnisse durchzufihren und
bei Untergescholien und Tiefgaragen Vorkehrungen zum Grundwasserschutz sowie
Malnahmen gegen rickstauendes Grundwasser zu treffen.

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

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregen Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des
Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche
Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abfliekendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert.
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20

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

Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantun-
gen, z.B. vor Lichtschachten, ausgeflhrt werden.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen
auf der Stral3e oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume
sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z. B. Hebeanlagen. BerAbschluss

einer-Elementarschadensversicherung-wird-empfohlen-

Bei Grundsticken tber 800 m? abflusswirksamer Gesamtflache ist gemanl Entwasse-
rungssatzung des Abwasserverbandes Starnberger See das Rickhaltevermobgen des
entsprechenden Grundstlickes bezogen auf das 5-minatige, 30-jahrliche Regenereig-
nis nachzuweisen. Damit wird sichergestellt, dass beim Versagen der vorhandenen
Regenrickhaltungen auf den Grundstiicken Beeintrachtigungen angrenzender
Grundstlicke aus Starkniederschlagen ausgeschlossen werden kdnnen.

Zudem ist fur den Katastrophenfall mit einem 5-minutigem, 100-jahrlichen Regener-
eignis der sog. Notwasserweg nachzuweisen. Dieser Weg soll aufzeigen, wohin
Oberflachenwasser aus entsprechenden Starkregenereignissen flie3t, wenn es beim
Versagen der Rickhalteeinrichtungen auf den Grundstiicken nicht mehr zurtickgehal-
ten werden kann. Auf diese Weise wird die Moglichkeit zur systematischen Darlegung
geschaffen, welche Gebiete bzw. Grundstiicke einem erhéhten Gefahrdungspotential
durch Niederschlagsabflisse aus Starkniederschlagsereignissen unterliegen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Auffillungen und Bodenverunreinigun-
gen festgestellt worden. Der belastete Boden ist fachgerecht zu entsorgen. Im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahren ist sicherzustellen, dass eine Wohnnutzung
erst nach Durchfliihrung entsprechender Sanierungs- und Sicherungsmafnahmen
der Altlasten zulassig und eine Gefahrdung ausgeschlossen ist.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzuglich die zustandige Bodenschutzbehoérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Aushubarbeiten durfen nur unter fachtechnischer Begleitung eines einschlagigen
Ing.-Biros nach § 18 BBodSchV (n.F.) ausgefuhrt werden. Das Ausmal} 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 ordnungsgemafl und
schadlos zu entsorgen. Hierlber sind Nachweise zu fuhren und dem Landratsamt
Starnberg — Fachbereich Umweltschutz auf Verlangen vorzulegen.
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21 Brandschutz
Die Anforderungen der BayBO zum baulichen Brandschutz sind einzuhalten; sofern
erforderlich, sind ausreichende Aufstellflachen fiir die Feuerwehr auf dem Grundstulick
herzustellen.

22 Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

o Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibrlickenstralle 12,
80331 Minchen, http://www.dpma.de

o Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, Lothstrale 13d , 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de

¢ Gemeinde Tutzing, Kirchenstrale 9, 82327 Tutzing

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
04/2023. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

MaRentnahme Planzeichnung zur Mal3entnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUT 2-12 Seite 16/17



Tutzing Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schénmoos*“, Gemarkung Tutzing 22.09.2026

Verfahrensvermerke
Verfahren

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Wohnanlage Schénmoos* wurde
vom Gemeinderat der Gemeinde Tutzing in der Sitzung am 10.11.2020 gefasst. Der Entwurf
wurde vom Bau- und Ortsplanungsausschuss am 29.04.2025 gebilligt und am 15.05.2025 orts-
Ublich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange des Entwurfes des
Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom 29.04.2025 einschlief3lich Begriindung fand in
der Zeit vom 16.05.2025 bis 16.06.2025 statt (§ 13ai.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die erneute o6ffentliche Auslegung des vom Bau- und Ortsplanungsausschuss am 18.11.2025
gebilligten Entwurfes samt Begriindung in der Fassung vom 18.11.2025 und die Beteiligung
der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom 03.12.2025 bis
17.12.2025 statt (§ 4a Abs. 3i.V.m § 3 Abs. 2und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die Gemeinde Tutzing hat mit Beschluss des Bau- und Ortsplanungsausschuss vom

xx.xx.2025 Bebauungsplan Nr. 99 ,Wohnanlage Schénmoos® mit Begriindung i.d.F. vom
xx.xx.2025 als Satzung beschlossen (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Tutzing,den .........c.oeiiiiiiin,

Ludwig Horn, Erster Burgermeister

Ausgefertigt

Tutzing,den ...........coiiiiiinil.

Ludwig Horn, Erster Burgermeister

Vermerk zur Rechtskraft

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ......................... ortsublich be-
kannt 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 ...................... ist damit in Kraft ge-
treten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Tutzing,den ...,

Ludwig Horn, Erster Burgermeister
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