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Erste Burgermeisterin Marlene Greinwald erdffnet um 17:13 Uhr die Sitzung des Bau- und
Ortsplanungsausschusses. Sie begruf3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemalie
Ladung und Beschlussfahigkeit des Bau- und Ortsplanungsausschusses fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

[ TOP 1 Genehmigung von o6ffentlichen Sitzungsniederschriften

Beschluss:

Die Niederschrift zur &ffentlichen Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses
vom 02. August 2022 wird genehmigt.

einstimmig beschlossen Ja: 9 Nein: 0 Anwesend: 9

Bekanntgabe der in der letzten nichtéffentlichen Sitzung gefassten
Beschliisse

TOP 2

Frau erste Blurgermeisterin Greinwald gibt bekannt, dass in der nichtoffentlichen Sitzung des
Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 02. August 2022 keine Beschliisse gefasst wurden,
die zur Veroffentlichung geeignet sind.

zur Kenntnis genommen

Herr Gemeinderat Parstorfer erscheint zur Sitzung um 17:20 Uhr.

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 "HerrestraBe Nord" (frither
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 fiir das Wohngebiet an der
nordlichen HerrestraBBe), Gemarkung Tutzing; Behandlung der
eingegangenen Stellungnahmen, Billigungsbeschluss

TOP 3

Beschluss:

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Herrestralke Nord* (friiher 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 fir das Wohngebiet an der ndrdlichen Herrestrasse) mit Begrindung
in der Fassung vom 29. April 2014 lag in der Zeit vom 04. September 2019 bis einschlielich
08. Oktober 2019 im Rathaus der Gemeinde Tutzing 6ffentlich aus

(§ 13ai.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).
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Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
durchgefuhrt. Die wahrend der genannten Frist eingegangenen Stellungnahmen werden
gem. § 1 Abs. 7 BauGB folgender Abwagung unterzogen:

Folgende Behorden /Trager 6ffentlicher Belange brachten keine Anregungen oder

Belange vor:

Vodafone, Schreiben vom 25.09.2019

Gemeinde Tutzing, Stralenverkehr, Schreiben vom 02.09.2019
Gemeinde Tutzing, Wasserwerk, Schreiben vom 12.09.2019

Landratsamt Starnberg, Umweltschutz, Schreiben vom 30.09.2022

Stellungnahme der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange:

Verband Wohnen, Schreiben vom 05.09.2019:

,Der Verband (...) ist Eigentimer der FI. Nr.
678. Das Grundstuick ist derzeit Gber die
Herresstral3e nur unzureichend erschlossen.
Die Durchfahrtsbreite betragt nur ca. 1,80 m.
Es wird daher angeregt, dass von den
Eigentiimern der Flur-Nr. 678/38 eine Flache
von 5m? aus dieser Flur-Nummer abgetreten
werden soll, die dann kunftig als 6ffentliche
ErschlieBung der Flur-Nr. 678 dienen kann.®

Ein Teil der privaten Stralde Fl. Nr. 678/38 wird
im Bebauungsplan als (geplante) offentliche
Verkehrsflache dargestellt, so dass eine
ausreichende Zufahrtsbreite zu FI. Nr. 678 aus
Sicht der Bauleitplanung gegeben ist.

Es handelt sich hier allerdings nur um eine
Planung der Gemeinde Tutzing. Es ist nicht
klar, ob eine entsprechende Widmung der
Flache als offentliche Verkehrsflache, ein Kauf
des Teilbereiches durch die Gemeinde Tutzing
etc. sichergestellt werden kann, da dies von
den Eigentimern der Flache bisher abgelehnt
wurde.

Die genannte schmale Zufahrtsbreite und
somit unzureichende Erschliefung bleibt also
bis zu einer Einigung mit den privaten
Eigentimern bestehen.

AWISTA-Starnberg, Schreiben vom 09.09.2019:

.Mit dem Hinweis: Um eine ordnungsgemale
und dauerhafte Abfallentsorgung durch
dreiachsige Abfall- sammelfahrzeuge zu
gewahrleisten, muss die Bereitstellung aller
Behalter am Tage der Abholung im Holsystem
an der Groéschlstralte im Hauptverlauf und nicht
auf der Flache der StichstralRe erfolgen. Eine
eigene Aufstellflache steht dort nicht zur
Verfligung. Ein Rickwartsfahren der
Sammelfahrzeuge ist nicht zulassig*

Im Bebauungsplan wird folgender Hinweis
aufgenommen:

,Um eine ordnungsgemafe und dauerhafte
Abfallentsorgung durch dreiachsige
Abfallsammelfahrzeuge zu gewahrleisten,
wird darauf hingewiesen, dass die
Bereitstellung aller Behalter im Holsystem
nachsten befahrbaren 6ffentlichen
Verkehrsraum erfolgen muss.

Sitzung des
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LRA Starnberg, Inmissionsschutzbehérde, Schreiben vom 16.09.2019:

,Die Untere Immissionsschutzbehorde nimmt zu
0.9. Bebauungsplan wie folgt Stellung:

1.

Unter Beriucksichtigung der aktuellen Daten des
Eisenbahnbundesamtes zur Umgebungs-
larmkartierung an Schienenwegen (Stand:
30.06.2017) resultieren durch den Schienen-
verkehr an der Hauserreihe entlang der Bahn-
linie wahrend der Tageszeit an Nord-, Ost- und
Siidfassaden Immissionspegel zwischen 60 und
65 dB(A). An der Ostfassade des Gebaudes auf
FI. Nr. 685/49 treten Immissionspegel Uber 65
dB(A) auf. Damit wird der Grenzwert der 16.
BImSchV fir Wohn- und Kleinsiedlungsgebiete
von tags 59 dB(A) deutlich tberschritten.

Die einschlagige Berechnungsvorschrift fir den
Schienenlarm in der Larmkartierung liefert im
Vergleich zur Berechnungsvorschrift fur den
Verkehrslarm der 16. BImSchV zwar
unterschiedliche Ergebnisse, jedoch stellen
diese Ergebnisse bereits die prinzipiellen
Verhaltnisse dar. Soll die Larmbelastung an den
Hausern im Bebauungsplan detaillierter und
fassadengenau angegeben werden, so ist durch
ein schalltechnisches Ingenieurbiro eine
Larmbegutachtung durchflihren zu lassen.

Nach den Ergebnissen der Larmkartierung
werden an den entsprechenden Fassaden
passive Schallschutzmalinahmen erforderlich.
Fir den Schallschutz nach DIN 4109 ist der
Entwurfsverfasser verantwortlich.

Der Gemeinde wird empfohlen, folgende
Hinweise in den Bebauungsplan aufzunehmen:

, Die Nord-, Ost- und Slidfassade der
Hauserreihe entlang der Bahnlinie liegen im
Larmpegelbereich Il — IV gemaf Tabelle 7 der
DIN 4109 in der Fassung vom Juli 2016. Eine
detaillierte Festlegung muss in einer
schalltechnischen Untersuchung erfolgen. Fur
den Schallschutz gemaf DIN 4109 ist der
Entwurfsverfasser verantwortlich.”

2.

In der Nachtzeit wird der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV fur Wohngebiete (49 dB(A))
ebenfalls an den Nord-, Ost- und Sudfassaden
der drei gleisnahen Hauser Uberschritten. Aus
den aktuellen Daten des Eisenbahnbundes-
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amtes zur Umgebungslarmkartierung an
Schienenwegen resultieren hier Werte bis ca.
58 dB(A). Daher sind an diesen Fassaden
zusatzlich zu den Schallddmm-Malnahmen
Maflnahmen zur Liftung von Schiaf- und
Kinderzimmern erforderlich.

Der Gemeinde wird empfohlen, die Festsetzung
15 wie folgt zu formulieren:

.Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in der
Hauserreihe entlang der Bahnlinie sind die
Schlaf-, und Kinderzimmer mdglichst auf die
larmabgewandte Westseite zu orientieren.
Soweit eine Grundrissorientierung nicht mdglich
ist und die Rdume ausschlieRlich Fenster auf
den Nord-, Ost- und Siidfassaden haben, ist
mindestens ein Fenster pro Zimmer mit einer
geschlossenen Verglasung
(Wintergartenkonstruktion) zu Umbauen.
Alternativ dazu kénnen die betreffenden Raume
mit einer mechanischen zentralen Belliftung
oder schallgedampften Bellftungseinrichtungen
(z.B. Schallschutz-fenster mit integrierter
Liftungseinheit) ausgestattet werden. Der
Einbau von Luftungseinrichtungen, Rollladen
etc. darf das erforderliche resultierende
Bauschallddmm-Maf nicht reduzieren.”

Die vorgeschlagenen Hinweise und der
Formulierungsvorschlag fir Festsetzung 15:
»Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in
der Hauserreihe entlang der Bahnlinie sind
die Schlaf-, und Kinderzimmer moglichst
auf die larmabgewandte Westseite zu
orientieren. Soweit eine
Grundrissorientierung nicht moglich ist
und die Raume ausschlieBlich Fenster auf
den Nord-, Ost- und Siidfassaden haben,
ist mindestens ein Fenster pro Zimmer mit
einer geschlossenen Verglasung
(Wintergartenkonstruktion) zu Umbauen.
Alternativ dazu kénnen die betreffenden
Raume mit einer mechanischen zentralen
Beliiftung oder schallgedampften
Belliftungseinrichtungen (z.B.
Schallschutzfenster mit integrierter
Liftungseinheit) ausgestattet werden. Der
Einbau von Liftungseinrichtungen,
Rollladen etc. darf das erforderliche
resultierende Bauschalldamm-MaRB nicht
reduzieren.“

werden im Bebauungsplan dbernommen.

Energienetze Bayern, Schreiben vom 24.09.2019:

.--. uber die Grundstiicke Fl. Nrn. 685/49,
685/50, 685/51 und 685/55 der Gem. Tutzing
verlauft eine dringlich gesicherte
Erdgashochdruckleitung... ... Wir regen an,
die Leitung einschlieBlich des 4 m breiten
Schutzstreifens ... mit in den Bebauungsplan
aufzunehmen und diesen ... als dauerhaft nicht
bebaubare und Bepflanzungen mit Bdumen und
tiefwurzelnden Strauchern freizuhaltende
Flache zu kennzeichnen.

DemgemaR kann der vorgesehenen
Erweiterung des Baufensters im nordlichen
Bereich der Fl.-Nr. 685/49 nicht zugestimmt
werden.”

Die Leitung wird als Hinweis im Bebauungs-
plan aufgenommen.

Das Baufenster auf FI. Nr. 685/49 in diesem
Bereich wird entsprechend verkiirzt.

Die Einwande der Energienetze Bayern
werden somit berticksichtigt.

Sitzung des
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Kreisbauamt, Schreiben vom 26.09.2019:

Generell stellt sich die Frage, ob eine
Bebauungsplanfassung aus dem Jahr 2014
heute noch aktuell ist.

zu1.:
Der Bebauungsplan erhalt nach der
Auslegung ein neues, aktuelles

Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 13.09.2022

Anderungsdatum.
2. Die Begrundung ist auf den Bebauungsplan
von 1971 abzustimmen, da das frihere Zu 2.:
Anderungsverfahren (1. Anderung Die Begrundung wird entsprechend
Bebauungsplan Nr. 5) nicht abgeschlossen | angepasst.
wurde.
3. Der Umgriff des vorliegenden
Bebauungsplanentwurfs umfasst nicht zu 3.:
mehr das Grundsttick FI. Nr. 678/39. Damit | Fl. Nr. 678/36 Wird als (private) Grunflache
gilt der urspringliche Bebauungsplan festgesetzt, um Missverstandnisse zu
weiter, der hier eine Grinflache/Parkanlage | vermeiden:
vorsieht. Diese Grunflache ist aufgrund der | Das Grundstick ist wegen der starken
bisherigen Anderungen des Hanglage, des dreieckférmigen Zuschnittes,
Bebauungsplanes von 1971 nur noch ein seiner GroRe aber besonders wegen dem im
Torso. Der verbleibende Rest zusammen Grundstick verlaufenden 6ffentlichen
mit dem neu festgesetzten Streifen Entwasserungskanal nicht fir eine Bebauung
offentliche Grinflache stellt keine geeignet.
stddtebaulich nachvollziehbare Festsetzung
dar. Hinzu kommt, dass das Grundstick Fl.
Nr. 678/36 (friiher ebenfalls
Grunflache/Parkanlage) nunmehr wohl als
Bauland festgesetzt werden soll. Hier stellt
sich jedoch die Frage, ob dieses
Grundstick zusammen mit der FI. Nr.
678/51 ein Baugrundstick bilden soll?
Wenn nicht, welche Funktion hat dieses
Grundstiick, da z.B. kein Mal} der Nutzung
festgesetzt wird?
4. Aufgrund von D. 3. Absatz der Begrin-
dung ist fur die Abstandsflachenunter- zu 4.:
schreitung eine abweichende Regelung zu | Der Absatz in der Begrindung entfallt, da sich
Festsetzung 1.3.1 zu treffen. die Grundstuicksgrenzen geandert haben.
Die Festsetzung kann unverandert bleiben.
5. Wir bitten bei der Festsetzung I. 4. die
Klammern bei Satz 2 zu streichen, um den | zu 5.:
Eindruck zu vermeiden, dass es sich nur Der Vorschlag des Landratsamtes wird
um einen Hinweis handelt. entsprechend im Bebauungsplan
Ubernommen.
6. In der Uberschrift I.5. ist ,Anzahl der
Geschosse” zu streichen, da hier keine
Regelung zu den Vollgeschossen ZU 6.:
vorhanden ist. In 1.5.1 ist das Wort Der Vorschlag des Landratsamtes wird
Gelandeoberflache durch entsprechend im Bebauungsplan
Gelandeoberflache zu ersetzen. Der Ubernommen.
Sitzung des
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Verweis in |.5 Satz 2 auf 5.1 ist durch 5.3
ZU ersetzen.

Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 13.09.2022

7. Wir empfehlen bei den Festsetzungen 1.5.2
und |.7.2 am Beginn des Satzes jeweils das
Wort ,nur® zu Verdeutlichung zu erganzen. zZu’.:
Der Vorschlag des Landratsamtes wird
8. Die Gelandebezugnahme vom Dezember entsprechend im Bebauungsplan
2014 erscheint nicht mehr aktuell. Die Ubernommen.
Gemeinde muss auf eine aktuellen
Grundstuckssituation abstellen. zu 8.:
Die Gelandehéhen werden nochmals
9. Bei Festsetzung 1.6.2 bitten wir in Satz 2 Uberpruft und berichtigt.
einen konkreten Bezug zu Satz 1
herzustellen, damit die Bezugnahme auf
diese Bauteile klar geregelt ist. zu 9.:
Der Vorschlag des Landratsamtes wird
10. Die Angaben in den Verfahrensvermerken entsprechend im Bebauungsplan
sind anzupassen. Ubernommen.
11. Bei der Grundflache muss noch eine
gesonderte Uberschreitungs-mdglichkeit fir | zu 10.:
Terrassen (GR Terr.) angegeben werden Wird Gbernommen.
oder in einem Rechenbeispiel in der
Begriindung erlautert werden, dass die zu 1.
Flachen fir Terrassen bereits in der ,Haupt- | Die Festsetzung wird entsprechend geandert,
GR*® eingeplant wurden. Wir raten die GR fur Terrassen wird gesondert als
allerdings von der letzteren Méglichkeit ab. | Uberschreitung genannt.
12. Die Wandhéhe wird in 5.1 auf das
naturliche Gelande bezogen und in 5.3 auf
eine Hohenkote, die nach 5.3 mit dem
naturlichen Gelande gleichzu-setzen ist.
Diese ungewohnliche Regelung kann nur zu12.:
funktionieren, sofern das Gelande exakt Der Vorschlag des Landratsamtes wird
eben, was nicht anzunehmen ist. entsprechend im Bebauungsplan
Ansonsten besteht eine rechtlich Ubernommen.
unzulassige Doppeldeutigkeit bezuglich der
Wandhdhe. Wir bitten um Prifung und
Anderung.
13. Die Sonderregelung fiir die Wandhéhe von
6,90 m ist zu unbestimmt (fehlende
Vermassung der Planzeichnung) und
stadtebaulich fragwirdig (SD, Firstrichtung,
gleichbleibender Fupunkt der WH). Sollte | zu 13.:
hier eine hdhere Wandhdhe gewulinscht Fir dieses Grundstuck wird die Wandhdhe
sein, empfehlen wir diese fir das gesamte | entsprechend der urspriinglichen Festsetzung
Gebaude zuzulassen. erhoht.
14. Aus ortsplanerischen Griinden ist den
Zwerchgiebeln und Widerkehren eine
Wandhéhe zuzuordnen. Im Ubrigen sollte
bei der Aufzahlung in 6.2 noch der
Standgiebel erganzt werden. zu 14.:
Die Festsetzungen werden entsprechend
Sitzung des
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15. Durch 7.1 erhoht sich die Wandhohe von
6,60 m auf 6.85 m bis 7,15 m.

geandert.

zu 15.:
Die Festsetzungen werden entsprechend
geandert.

Deutsche Bahn AG, Schreiben vom 02.10.2019

“Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO
sowie sonstige baurechtliche und
nachbarrechtliche Bestimmungen sind
einzuhalten....”

»--.Kunftige Aus- und Umbaumalfinahmen sowie
...Mallnehmen zur Instandhaltung ...sind der
DB weiterhin ... zu gewahren.”

~Alle Neupflanzungen im Nachbarbereich von
Bahnanlagen, insbesondere Gleisen und
Oberleitungsanlagen, missen den Belangen
der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes
entsprechen. Fur Neupflanzungen in Bahnnahe
ist in jedem Fall das DDB-Handbuch 882 zu
beachten....”

»--. gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Immissionen sind
erforderlichenfalls ... auf eigene Kosten
geeignete Schutzmalnahmen ...
vorzunehmen.®

»... Bei Bauarbeiten in Bahnnahe ... sind
Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb
zu beachten....”

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis
genommen. Die Einschrankungen zur
Bepflanzung in der Nahe der Gleisanlagen
werden bei den Hinweisen aufgenommen.

Zum Immissionsschutz gibt es bereits in
Abstimmung mit der Unteren
Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes
bereits entsprechende Festsetzungen und
Hinweise fur kiinftige Baumalinahmen der
Grundstuckseigentumer.

Abwasserverband Starnberger See, Schreiben vom 07.10.2019:

.--- Keines der betroffenen Grundsticke (...)
grenzt unmittelbar an eine 6ffentliche Stral3e, in
welcher Abwasserkanéle (...) des
Abwasserzweckverbandes verlegt waren.
Jedes Grundstick brauchte eine oder mehrere
Grunddienstbarkeiten um an einen
Abwasserkanal anschlielen zu kénnen.

Da uns weder diese Grunddienstbarkeiten
noch Nachweise iiber eine mogliche
Versickerung auf den Grundstiicken
vorliegen, ist die ErschlieBungssicherheit
weder fir Schmutzwasser noch fur
Niederschlagswasser gegeben.

Dies gilt fiir das gesamte Plangebiet...”

Alle der seit Jahrzehnten bestehenden
Gebaude sind an die offentliche ErschlieRung
fir Schmutzwasser angeschlossen. Die
Grundstiicke befinden sich an einer privaten
Verkehrsflache, Fl. Nr. 685/54, nicht an einer
offentlichen StralRe.

Im Bebauungsplan wird ein Hinweis
aufgenommen, dass die Flache mit einem
GFL

(Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) zugunsten
des Abwasserverbandes Starnberg zu
versehen ist.

Niederschlagswasserbeseitigung
Unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dachern und sonstigen Flachen ist vorrangig

Sitzung des
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auf den Grundstlicken zu versickern. Sofern
die Anwendungsvoraussetzungen

der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) erfiillt sind und die

zugehdrigen technischen Regeln beachtet
werden, sind Anlagen zur Beseitigung

von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.
Wird Niederschlagswasser aufderhalb

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

Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 08.10.2019

~.Gegen das Planvorhaben bestehen keine
grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch
der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb
unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 09.10.2020:

2.1 Grundwasser

-Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind keine
Grundwassermessstellen ... vorhanden.
Aussagen Uber den Grundwasserflurstand
kénnen daher nicht getroffen werden....*

2.2 Lage zu Gewassern

,Oberirdische Gewasser werden durch das
Vorhaben nicht berthrt...."

2.3 Altlastenverdachtsflachen

.0em Amt liegen keine Informationen tber
Altlasten oder Verdachtsflachen in diesem
Bereich vor....*

2.4 Wasserversorgung

~>amtliche Neubauten sind an die zentrale
Wasserversorgung anzuschlieRen. Die hierzu
erforderliche Wasserverteilung ist so
auszufihren, dass ausreichende Betriebsdriicke
und auch die Bereitstellung von Loschwasser im
Brandfall Uber die 6ffentliche Anlage
gewabhrleistet sind.”

2.5 Abwasserentsorgung

2.5.1 Hausliches Schmutzwasser

~>amtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die
zentrale Abwasseranlage anzuschlie3en.

Mit dem Bebauungsplan besteht aus
abwassertechnischer Sicht Einverstandnis, da
alle Neubauten an die gemeindliche

Die Ausfuhrungen (2.1 — 2.3) werden zur
Kenntnis genommen.

zu2.4:
Der Text wird als Hinweis im Bebauungsplan
ubernommen

zu 2.5.1:
Der Text wird als Hinweis im Bebauungsplan
Ubernommen
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Kanalisation angeschlossen werden.*

2.5.2 Niederschlagswasserbeseitigung

,ES wird davon ausgegangen, dass die bereits
vorhandenen Baukorper
entwasserungstechnisch ausreichend
erschlossen sind. Wir bitten um eine Aussage,
wie die Niederschlagswasserbeseitigung aktuell
durchgefuhrt wird und zukunftig von statten
gehen soll. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist
grundsatzlich eine Versickerung anzustreben,
wenn dem nichts entgegensteht....”

»Unter Beachtung unserer Stellungnahme
bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht
keine Bedenken gegen die vorliegende
Bauleitplanung/Bebauungsplananderung....“

zu 2.5.2:

Niederschlagswasserbeseitigung
Unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dachern und sonstigen Flachen ist vorrangig
auf den Grundsticken zu versickern. Sofern
die Anwendungsvoraussetzungen

der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) erflllt sind und die

zugehdrigen technischen Regeln beachtet
werden, sind Anlagen zur Beseitigung

von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.
Wird Niederschlagswasser aufderhalb

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

Die Vorschlage des WWA werden im
Bebauungsplan, wie ausgefihrt, als Hinweis
Ubernommen.

Kreisbranddirektion Starnberg, Schreiben vom 10.10.2019:

Léschwasserversorgung

LAls Grundschutz bezeichnet man den Brand-
schutz fir Wohngebiete, Gewerbegebiete,
Mischgebiete und Industriegebiete ohne
erhdhtes Sach- und Personenrisiko. Der
Léschwasserbedarf ist fir den Loschbereich in
Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und
der Gefahr der Brandausbreitung nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W405 ,Bereitstellung von
Léschwasser durch die 6ffentliche Trink-
wasserversorgung* fur eine Léschzeit von 2
Stunden zu ermitteln. Der Léschbereich erfasst
samtliche Loschwasserentnahmemaog-
lichkeiten in einem Umkreis von 300m um das
Brandobjekt. (Rechtsgrundlagen: DVGW-
Arbeitsblatt W405, Art. 12 BayBo2008)

Als Objektschutz bezeichnet man den tber den
Grundschutz hinausgehenden objektbe-
zogenen Brandschutz fur Objekte mit erhéhtem
Brandrisiko oder Personenrisiko. Hierbei
werden ebenfalls Einzelobjekte wie z.B.
Aussiedlerhéfe, Raststatten etc.
mitbertcksichtigt.”

ErschlieBung
,Hinsichtlich der Erschlielungssituation

Im Bebauungsplan wird folgender Hinweis
aufgenommen:

~Samtliche Bauvorhaben sind vor der
Fertigstellung an die zentrale Wasserver-
sorgungsanlage anzuschlie3en. Die hierzu
erforderliche Wasserverteilung ist so
auszufihren, dass ausreichende
Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung
von Loschwasser im Brandfall gewahrleistet
sind.

Die Ausflihrung wird zur Kenntnis genommen.
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bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.®

Zweiter Flucht- und Rettungsweg

.--.Der zweite Rettungsweg kann ... eine
weitere Treppe oder eine mit Rettungsgeraten
der Feuerwehr (...) erreichbaren Stelle sein...*
Die Kreisbranddirektion verweist weiter auf die
einschlagigen Bestimmungen der BAyBO etc.
zu den Flucht- und Rettungswegen.”

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis
genommen.

Aufgrund der geringen Gebaudehdhen
(Gebaudeklassen 1 — 2) ist eine Rettung von
Personen im Plangebiet jederzeit moglich.

Telekom, Schreiben vom 28.10.2019:

.--- Im Planungsbereich befinden sich
Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom. Deren Bestand und Betrieb mussen
weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten diese
Anlagen von BaumalRnahmen berihrt werden,
mussen diese gesichert, verandert oder verlegt
werden, wobei die Aufwendungen der Telekom
hierbei so gering wie moglich zu halten sind.
Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in
denen sich Telekommunikationsanlagen
befinden, entwidmet werden, bitten wir
gesondert mit uns in Verbindung zu treten...."

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis
genommen.

Stellungnahme der Offentlichkeit:

Marion Zistl, E-Mail vom 30.01.2020 und 09.02.2020:

»-.. Ich personlich halte individuell fir mich
immer noch den Wunsch aufrecht, auf den von
mir evtl. geplanten Wintergarten eine
Dachterrasse zu setzen...”

... Bei einem Punkt wirde ich gerne
nachhaken, ndmlich dass in den
Bebauungsplan jetzt noch Baugrenzen (wie im

Die beiden gewlnschten Erweiterungen
(Treppenhaus/Wohnraum nach Westen) und
der Wintergarten nach Osten sind bereits im
Bebauungsplan berlcksichtigt und kdnnen
ausgefluhrt werden.

Aufgrund der Einwande der Energienetze
Bayern muss das Baufenster des
Wintergartens allerdings etwas gekurzt
werden, hier muss ein Schutzraum fir die
bestehenden Gasleitung berlcksichtigt
werden.

Dem Wunsch, auf Baufenster zu verzichten,
kann nicht nachgekommen werden: Wie in
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Entwurf) eingezeichnet werden sollen. — Also
keine bloRRe Abstandsregelung nach BayBO.
Unser einvernehmlicher Wunsch aller
Eigentiimer war der, keine Baugrenzen
einzuzeichnen, sondern uns freie Gestaltung
auf unseren Grundstucken zu gewahren, bei
denen natirlich die Grenzen gem. BayBO
eingehalten werden mussen.

Wenn das nicht mdglich ist, dann bitten ich
wenigstens um grofie Baufenster, innerhalb
derer man etwas mehr Freiheit hat, das
Gebaude zu platzieren....”

allen anderen Bebauungsplanen ist die
Festsetzung der Baugrenzen notwendig und
sinnvoll — fir die Grundstickseigentimer, wie
auch die Nachbarn. Die Baugrenzen sind von
Beginn der Planung im Jahr 2008 Bestandteil
des Bebauungsplan-Entwurfes.

Aufgrund der Besprechung im Rathaus
Tutzing 20.06.2022 mit den betroffenen
Grundstiickseigentimern wird dem Wunsch
von Frau Zistl entsprochen, die Baugrenze
nach Norden zu erweitern.

Dem Wunsch von Frau Zistl bei 0.g.
Besprechung auf eine Erhéhung der zul.
Wandhoéhe fur Dachterrassen tber dem 1.0G
kann nicht entsprochen werden, da es
Planungsabsicht der Gemeinde bleibt, hier
eine einheitliche, ruhige Dachlandschaft — wie
im Bestand — zu gewahrleisten.

Bellarina Hanselmann, E-Mail vom 16.03.2018 und 17.02.2020, Vermerk 20.03.2018:

»--- Nun versuche ich es auf diesem Wege und
mdchte anfragen, ob die Aussage von Herrn
Wolfert, den ich vor einiger Zeit schon wegen
eines Wintergartens nach Stiden angesprochen
hatte, noch Gliltigkeit hat, dass meine
Abstandsgrenze zum Nachbarn 8m von
meinem Haus betragen muss und wie das mit
einer Dienstbarkeit beim Notar mit allen
Nachbarn aussieht. Einen Grundriss meines
Grundstiicks, woraus ersichtlich war, dass die
8m Abstand eingehalten werden, habe ich

eingereicht...”...

Der Anbau eines Wintergartens ist innerhalb
der Baugrenzen Sudwest (beim Rucksprung
des bestehenden Gebaudes) oder Stdost (zur
Bahnstrecke hin) nach den Vorgaben des
Bebauungsplanes mdglich. Hierzu wird auf
den Vermerk der Gemeinde Tutzing von H.
Wolfert vom 20.03.2018 verwiesen.

Dem Wunsch der Antragstellerin kann also
entsprochen werden.

Monika von Hagen, E-Mail vom 10.02.2020:

»...Die Bitte nach Streichung der Auflage
»Schlafzimmer auf der Bahn-abgewandten
Seite" ware den 6stlichen Anliegern ein groles
Anliegen, da derzeit de facto Schlafzimmer auf
dieser Seite liegen. Wie in Punkt W5 im
Schreiben vom 28.11.2019 formuliert spricht
nichts gegen eine Aufnahme dieses Punktes als
deutlicher Hinweis, dessen Umsetzung in der
Verantwortung der Anlieger verbleibt.

Thema Baufenster/-raum: Es besteht nicht nur
seitens Frau Zistl der Wunsch nach einem

Die Festlegung zur Orientierung der Schlaf-
zimmer zur bahnabgewandten Seite ist eine
Forderung der Unteren Immissionsschutz-
behoérde im Landratsamt und dient dem Wohl
der Bewohner. Die Festsetzung kann daher
nicht gestrichen oder nur als Hinweis
aufgenommen werden.

Dem Wunsch, auf Baufenster zu verzichten,
kann nicht nachgekommen werden: Wie in
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mdglichen Wintergarten. So gab es
diesbezlglich auch seitens Frau Hanselmann
bereits frGhere Anfragen. Insofern ware
wiinschenswert, dass eher mafvolle
Baufenster/-raume anstatt genau auf die GR
abgestimmte Bau-grenzen eingeplant werden,
die etwas mehr Flexibilitat bezuglich des
Baukorpers (bzw. etwaiger Erweiterungen des
Bestands) lassen aber auch
Ausnahmegenehmigungsantrage vermeiden
helfen. Zudem ware es dadurch eher méglich,
Abstande zu den Nachbarn derart zu gestalten,
dass sich Beschattungen in Grenzen halten.
(So konnte beispielsweise Frau Zistl noch mehr
Richtung Norden, Frau Hanselmann Richtung
Westen und Osten oder die Familie Haack
etwas mehr Richtung Stden ausweichen...”

allen anderen Bebauungsplanen ist die
Festsetzung der Baugrenzen notwendig und
sinnvoll — fir die Grundstickseigentimer, wie
auch die Nachbarn. Die Baugrenzen sind von
Beginn der Planung im Jahr 2008 Bestandteil
des Bebauungsplan-Entwurfes.

Die von der Antragstellerin aufgefuhrten
Anregungen und Bedenken wurden bei der
Besprechung am 20.06.2022 im Rathaus
Tutzing erdrtert. Dabei wurde nochmals
dargelegt, warum der Bebauungsplan
bezuglich der Baufenster unverandert bleiben
soll.

Wolfgang Marchner, Schreiben vom 03.02.2020:

-Wie ich schon verschiedentlich vorgetragen
habe, widerspreche ich dem B-Planentwurf von
Herrn Steininger im Hinblick auf den Carport
(Hanselmann Flur 685/50). Der Carport ist vor
ein paar Jahren in vielerlei Hinsicht rechtswidrig
an die Stralle gebaut worden und stellt ein
erhebliches Argernis dar, wird aber von uns
Anliegern geduldet.

Ich widerspreche aber ganz entschieden, dass
dieser geduldete Missstand in Zukunft als
rechtliche Grundlage in den 0.g. Bauplan
aufgenommen wird.

AuRerdem weise ich darauf hin, dass hier mit
zweierlei Mall gemessen wird, denn
(Hanselmann Flur 685/50) darf, was dem
unmittelbar angrenzenden Nachbarn (Haack
Flur 685/51) untersagt wird.

Ich beantrage daher, im Bebauungsplan den
strittigen Carport in einem Abstand von 5
Meter von der StraBe, wie auch beim
Nachbarn, festzulegen.*

Der Carport besteht bereits. Der
Bebauungsplan wurde gemaf des Antrages
geandert, so dass der Bestand nicht mehr im
Bebauungsplan festgesetzt wird. Damit
konnen kunftige Carports und Garagen nur im
Abstand von 5 m zur (privaten)
ErschlieBungsflache hin errichtet werden.

Eigentiimer: Haak, Hanselmann, G. Marchner, W. Marchner, Zistl vom 27.01.2020:

» Alle Eigentiimer der vier im Umgriff des
Bebauungsplanes befindlichen Grundstlicke
haben ... gemeinsam beschlossen, folgende

Bezugnehmend auf die diversen
Besprechungen des Bauamtes Tutzing am
20.06.2022 mit den Antragstellern wird der
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Richtlinien flr den zu erstellenden
Bebauungsplan zu beantragen:

Hohe Kniestock: 1,80 m

Dachform: wie Bestand
Dachfirst: wie Bestand

Dachneigung: wie Bestand,
22° fiur alle.

Zwerchgiebel: wie im Entwurf BP 101
vorgesehen

Geschosse: 1+ D

GR: wie im Entwurf BP 101 vorgesehen
Baufenster: streichen

Wintergarten: ja

Anzahl der Wohneinheiten: keine
Angabe, es gilt die Ortsbausatzung

Bebauungsplan wie folgt gedndert:

Im ersten Entwurf war bereits ein Kniestock
mit 1,80 vorgesehen. Aufgrund der
umliegenden Bebauung in Verbindung mit der
Schaffung von Wohnraum ohne Versiegelung
wird eine Wandhéhe von 6,60 m vorgesehen,
so dass neben einem Erd- und Obergeschol}
auch ein ausbaufahiges Dachgeschoss mit
Kniestock entstehen kann.

Im Bebauungsplan ist bereits die Dachform
(wie im Bestand der Gebaude) mit einem
Satteldach festgesetzt, auch die
Hauptfirstrichtung wurde Gbernommen.

Der Bebauungsplan setzt eine Dachneigung
von 20 — 28 Grad fest. Dieser Spielraum soll
beibehalten werden, um den Bauherrn etwas
mehr Freiheit bei der Gestaltung lhrer Hauser
zu geben. Es ist nicht sinnvoll, auf Baufenster
(wie nachstehend gefordert) zu verzichten,
gleichzeitig aber bei der Dachneigung auf jede
Alternative zu verzichten.

Dies ist bereits im Bebauungsplan
berlcksichtigt.

Dem Wunsch, auf Baufenster zu verzichten,
kann nicht nachgekommen werden: Wie in
allen anderen Bebauungsplanen ist die
Festsetzung der Baugrenzen notwendig und
sinnvoll — fir die Grundstiickseigentiimer, wie
auch die Nachbarn. Die Baugrenzen sind von
Beginn der Planung im Jahr 2008 Bestandteil
des Bebauungsplan-Entwurfes.

Wintergarten sind im gesamten Plangebiet
innerhalb der Baugrenzen allgemein zulassig.
Auf jedem Baugrundstiick ist das Baufenster
so ausgerichtet, dass der Bestand um einen
Wintergarten nach Studwesten oder Sudosten
erweitert werden kann.

Im Bebauungsplan wurden je Bauraum
maximal 2 Wohneinheiten festgesetzt. Derzeit
befindet sich in jedem Bauraum nach Wissen
der Gemeinde nur eine Wohneinheit, d.h. der
Bebauungsplan bietet ausreichend
Moglichkeiten der Nachverdichtung. Aufgrund
der Grundstlicksgréfien des Bestandes und
der fehlenden freien Flachen fir die
notwendigen Stellplatze etc. ist eine dritte
Wohneinheit nicht mdglich.
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- Garagen/Anzahl Stellplatze: keine
Angabe, es gilt die Ortsbausatzung

- Garagen/Tiefgarage: keine Angabe, es gilt
die Ortsbausatzung.

- Abstandsflachen: Regelung in Bay BO
Art. 6.

- Anboéschung und Aufschiittung entlang
FuBRweggrenze: erlauben

Im Bebauungsplan gibt es Bauraume fiir
Garagen, Carports oder Stellplatze. Die
Anzahl ist nicht festgesetzt. Das Maximum der
Garagen etc. ergibt sich jedoch aus der GréRRe
der Baurdaume hierfr.

Die Bauflachen fir Garagen/Carports oder
Stellplatze sind wie in fast allen
Bebauungsplanen fur Wohngebaude
festgesetzt .Hier wurde Uberwiegend der
Bestand ibernommen. Die Festlegung dieser
Flachen fuhrt zu mehr Planungssicherheit fir
die Eigentimer, wie auch fir die Nachbarn
und bleiben daher Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Tiefgaragen sind fur die mit Ein- oder
Zweifamilienhauser bebauten Flachen
ohnehin nicht vorgesehen.

Im Bebauungsplan sind Baugrenzen
festgesetzt. Bis an die Baugrenze kann jeder
Bauherr grundsatzlich unter Bertcksichtigung
der weiteren Festsetzungen das Gebaude
bauen. Der Abstand zu den
Grundstucksgrenzen wie auch zu den
Nachbarn entspricht aber grundsatzlich den
Mindestvorgaben der BayBO.

Der Bebauungsplan erlaubt bisher allgemein
nur Abgrabungen bis 0,25 m. Die Festsetzung
wird dahingehend erweitert, dass auch
Aufschuittungen in diesem Mal zulassig sind.
Ein héheres Mal} wirde zu ungewollten
Gelandeveranderungen fuhren.

Im Rahmen eines Bauantrages mit Antrag auf
Abweichung und entsprechender Begrindung
kénnen im Einzelfall von der Baugenehmi-
gungsbehorde (Landratsamt) entsprechend
hohere Aufschittungen oder Abgrabungen
zugelassen werden.

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss billigt unter Einbeziehung der oben gefassten
Beschlisse den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Herrestral’e Nord" (friiher 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 fiir das Wohngebiet an der nordlichen HerrestralRe),
Gemarkung Tutzing mit Begriindung in der Fassung vom 13.09.2022 und beauftragt die
Verwaltung, ein erneutes Auslegungsverfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB durchzufiihren.

einstimmig beschlossen

Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

| TOP 4

Bebauungsplan Nr. 78 ,,Ortszentrum Tutzing", Teilbebauungsplan 4.1
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»ehem. Andechser Hof*; Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen,

Billigungsbeschluss

Beschluss:

Behandlung der im Rahmen der &ffentlichen Auslegung vorgebrachten Bedenken und

Anregungen:

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung in der Fassung vom 15. Februar 2022 und die
schalltechnische Untersuchung in der Fassung vom Februar 2022 lagen in der Zeit vom
03. Juni 2022 bis einschlieBlich 06. Juli 2022 im Rathaus der Gemeinde Tutzing 6ffentlich
aus (§4ai.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
durchgefuhrt. Die wahrend der genannten Frist eingegangenen Stellungnahmen werden
gem. § 1 Abs. 7 BauGB folgender Abwagung unterzogen:

Folgende Behorden /Trager offentlicher Belange haben keine Stellungnahmen

abgegeben:

e Bayernwerk AG, keine Rickmeldung

Folgende Behorden /Trager offentlicher Belange brachten keine Anregungen oder

Bedenken vor:

e Abwasserverband Starnberger See, Schreiben vom 15.06.2022
e Staatliches Bauamt Weilheim, Schreiben vom 24.06.2022

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Landratsamt Starnberg, Verkehrswesen, Schreiben vom 09.06.2022

Wie soeben besprochen, erhalten Sie zum
0. g. Bebauungsplan nochmals unsere
abgegebene Stellungnahme vom
15.07.2019.

Darliber hinaus bestehen unsererseits
keine Bedenken.

Wir bitten Sie jedoch hinsichtlich der
Stellplatze (erforderliche Stellplatze |It.
Ermittlung Planungsburo Leitner (siehe
Seite 9 der Begriindung ca. 62,
nachgewiesen 47 Stellplatze) um
Mitteilung, wie und wo die fehlenden 15
Stellplatze nachgewiesen werden.

Die Stellungnahme vom 15.07.2019 wurde
bereits in der Sitzung des Gemeinderats
vom 30.07.2019 behandelt und in der
Begriindung erganzt (siehe
Beschlussbuchauszug vom 30.07.2019)

Im Rahmen der erneuten &ffentlichen
Auslegung im Zeitraum 30.09.2019 — 30.
Oktober 2019 hat die Gemeinde Tutzing die
Abteilung Verkehrswesen des LRA
Starnberg erneut beteiligt und einen Auszug
aus der Niederschrift vom 30.07.2019
beigeflgt.

Die Stellungnahme zu dieser 2. Auslegung
beinhaltete nur einen Hinweis darauf, dass
die Sichtfelder korrigiert werden sollten. Die
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Des Weiteren ist die FI. Nr. 620
(Schmiedgasse) im Bebauungsplan als
Private Verkehrsflache dargestellt. Ich darf
Sie diesbezuglich um Uberprifung bitten,
ob es sich nicht doch um eine Offentliche
Verkehrsflache handelt?

Sichtfelder werden Korrigiert.

Die Gemeinde Tutzing ist deshalb davon
ausgegangen, dass die erganzte
Begrindung zur Reduzierung der Stellplatze
ausreichend beschrieben wurde.

In der Stellungnahme zur erneuten
Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB) bezieht sich
das Verkehrswesen nun erneut auf die
Reduzierung der Stellplatze und fordert
einen Nachweis fir die fehlenden Stellplatze.
In die Begrundung zum Bebauungsplan wird
deshalb folgende Erganzung aufgenommen:

,Die Gemeinde Tutzing halt die Anzahl der
Stellplatze fir ausreichend, da aufgrund der
hervorragenden Anbindung an den OPNV
davon auszugehen ist, dass ein wesentlicher
Teil der Gaste nicht mit dem PKW anreisen
wird.

Tagesgaste, Berufstatige und Gaste, die
nach dem Einkauf noch die Gaststatte
besuchen wollen, finden weitere Stellplatze
auf offentlichem Grund in unmittelbarer Nahe
des Geltungsbereichs. Der Bahnhof befindet
sich 5 Geh-Minuten und die Bushaltestelle
des Linienbusses 2 Geh-Minuten entfernt.
Aulerdem befindet sich aktuell eine
Stellplatzsatzung zur Reduzierung bzw.
Ablése von Stellplatzen fur
Gastronomiebetriebe im Ortszentrum Tutzing
in Aufstellung.”

Die Schmiedgasse ist offentlich gewidmet
und wird mit dem dunklen Gelb fir
offentliche Verkehrswege eingezeichnet.

Abwasserverband Starnberger See, Schreiben vom 14.06.2022

Auf unsere vorangegangenen
Stellungnahmen wird verwiesen.

Der Abwasserverband Starnberger See
bringt keine weiteren Bedenken, Hinweise
oder Anregungen vor.

Die vorangegangenen Stellungnahmen
wurden in der Abwagung bereits
berlcksichtigt.

Stellungnahme vom 06.11.2019:
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Die abwassertechnische Erschlieffung
(Schmutzwasser und Niederschlagswasser)
der Flurstiicke 67 (Hausnummer 25 und 27
.Hauptstrale") und 68/2 (Hausnummer 3
.Hallberger Allee) ist durch vorhandene
Abwasserkanale des Abwasserverbandes
in der Hallberger Allee gesichert; als
weitere Einleitmdglichkeit fur
Niederschlagswasser bietet sich der im
Bereich der Hallberger Allee verrohrte
Martelsgraben" an.

Auf unsere vorangegangenen
Stellungnahmen wird verwiesen.

Kein Beschluss erforderlich.

Hinweis: Eine Einleitung in den
Martelsgraben wirde ein vom
Grundstlickseigentimer zu beantragendes
wasserrechtliches Genehmigungsverfahren
erfordern.

Die vorangegangenen Stellungnahmen
wurden in der Abwagung bereits
berlcksichtigt.

Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom 04.07.2022

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische
Belange:

Das Landesamt flr Denkmalpflege,
Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege,
verweist nochmals auf seine
denkmalfachliche Stellungnahme vom
17.07.2019.

Hier wurde insbesondere ausgeflihrt, dass
es sich bei dem ehemaligen Gasthof
Andechser Hof, Hauptstr. 27 / Ecke
Hallbergerallee, auf Grund der
Veranderungen im Gebaudeinneren zwar
nicht um ein Denkmal im Sinne des Art. 1
DSchG handelt, jedoch auf Grund des
markanten, weitgehend authentisch
erhaltenen Gebdudeadulleren um einen in
hohem MaRe ortsbildpragenden Bau im
entsprechenden Quartiersbereich von
Tutzing.

Im Interesse der authentischen Erhaltung
des historischen Ortsbildes von Tutzing
ware eine Erhaltung des primaren
Baukoérpers des historischen Gasthofs
Andechser

Hof dringend angezeigt.

Der geplante Neubau des Gebaudes kann
keinesfalls ein ebenblrtiger Ersatz flr den
historischen Baubestand sein und wirde

Die Anregungen und Einwendungen des
BLfD sowie die in Teilen davon abweichende
Sicht der Gemeinde wurden bereits in den
letzten Abwagungen ausfuhrlich erortert.
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somit zu einer weiteren Schwachung des
authentischen historischen Ortsbildes von
Tutzing flhren.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Die Belange der Bodendenkmalpflege
wurden bereits vollstandig bertcksichtigt.

Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 04.07.2022

Unter Beachtung der nachfolgenden
Stellungnahme bestehen aus
wasserwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken
gegen die vorliegende Bauleitplanung.

1. Wasserversorgung

Auler der Wassergewinnungsanlage Pfaffenberg
steht der Gemeinde Tutzing als Unternehmerin
der Trinkwasserversorgung zur Deckung des
Wasserbedarfs die Wassergewinnungsanlage
Kerschlach mit den Brunnen | und Ill Kerschlach
im Gemeindegebiet Pahl, Landkreis Weilheim-
Schongau, zur Verfugung.

Die Brunnen |, Il und Il Wieling innerhalb

des nicht schiitzbaren Gewinnungsgebietes
Wielinger Becken durfen lediglich in einer
unausweichlichen Notsituation (insbesondere zur
Kompensation bei unvorhersehbarem Ausfall
anderer Gewinnungsanlagen) zu einer
Wasserférderung entsprechend der zur
Kompensation erforderlich werdenden
Entnahmemenge verwendet

werden.

Aus den zur Verfugung stehenden
Wassergewinnungsanlagen Pfaffenberg und
Kerschlach dirfen gem. Bescheid des
Landratsamtes Starnberg vom 07.07.2021
insgesamt 700.000 m3a entnommen werden. Die
Jahresentnahmemenge lag in den Jahren 2016
bis 2020 zwischen 597.000 m3/a und 634.000 m3/a
und im Mittel bei rund 617.000 m3/a. Es stehen
somit ausreichend Reserven fur die
Wasserversorgung zur Verfligung. Insofern
besteht mit dem vorliegenden Plan
Einverstandnis.

Samtliche Neubauten sind an die zentrale
Wasserversorgungsanlage anzuschlief3en. Die
hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so
auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke
und auch die Bereitstellung von Léschwasser im
Brandfall Uber die éffentliche Anlage gewahrleistet

Wasserversorgung:

Die Anmerkung wird zur Kenntnis
genommen.

Die Trinkwasserversorgung ist unter
Punkt 10 Hinweise abgehandelt.

Niederschlagswasser:
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sind.
2. Niederschlagswasser

Gemal §55 Abs. 2 WHG soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist
mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138,
Anhang B, exemplarisch an reprasentativen
Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen.
Sollten die Untergrundverhaltnisse eine
oberflachennahe Versickerung nicht oder nicht
flachendeckend zulassen, ist von der Gemeinde
ein Konzept zur schadlosen
Niederschlagswasserbeseitigung der 6ffentlichen
und privaten Flachen aufzustellen. Es reicht nicht
aus, die Grundstuckseigentimer zur dezentralen
Regenwasserversickerung zu verpflichten.
Schitzende Deckschichten dirfen nicht
durchstoRen werden.

Der Bauleitplanung muss eine
Erschliellungskonzeption zugrunde liegen, nach
der das anfallende Niederschlagswasser schadlos
beseitigt werden kann. Die Sicherheit gegen
Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen
Uberflutung des Grundstiicks muss rechnerisch
nachgewiesen werden (Uberflutungsnachweis).
Ein schlUssiges Konzept ist aus den vorliegenden
Unterlagen nicht ersichtlich. Es ist als Nachweis
einer ordnungsgemalen ErschlielRung

notwendig und daher (ggf. in Verbindung mit
einem Generalentwasserungsplan)
nachzureichen.

Die Kommune ist zur Beseitigung des
Niederschlagswassers verpflichtet. Sie kann
dieses Benutzungsrecht dem
Grundstuckseigentimer nur dann versagen,
soweit ihm eine Versickerung

oder anderweitige Beseitigung von
Niederschlagswasser ordnungsgemar moglich ist.
Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein
Gewasser ist eine quantitative Beurteilung

nach LfU Merkblatt 4.4/22 / DWA-M 153
erforderlich. Sofern diese ergibt, dass vor
Einleitung eine Drosselung erforderlich ist, sind die
dazu erforderlichen Rickhalteflachen im
Bebauungsplan festzusetzen.

Vorschlag zur Anderung des Plans:

Festsetzung der Flachen, die fur die Versickerung,
Ableitung bzw. Retention von
Niederschlagswasser erforderlich sind
(entsprechend der Erschlielungskonzeption).

Die Sickertests 1 und 2 vom
17.08.2019 haben einen kf Wert von
1.33x 10 (-5) und 1,66 x 10 (-5)
ergeben, die Versickerung ist daher
auf dem Grundstick maoglich.

Als Versickerungsflache mit
Muldenversickerung, Rigolen und
Retentionsflachen wird die Grinflache
im Siden des
Bebauungsplangebietes festgesetzt.
Die Berechnung der Dimensionierung
des Rigolensystems und das
generelle Entwasserungskonzept wird
im Bauantrag eingereicht. Auf die
Einleitung von Niederschlagswasser
in den Martelsgraben soll mdglichst
verzichtet werden.

Auf den rechnerischen
Uberflutungsnachweis kann mit
aufschiebender Wirkung verzichtet
werden, da die Gemeinde Tutzing ein
Starkniederschlagskonzept aufstellt.
Grundlegende Erkenntnisse werden in
die zukunftigen Bebauungsplane
Ubernommen.

Die Festsetzung von Flachen fur die
Versickerung, Ableitung bzw.
Retention von Niederschlagswasser
erfolgt auf der Griinflache im Suden
des Planungsgebietes. Der
rechnerische Nachweis erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.
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Vorschlag fur Festsetzungen

,,Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen
sind fiir die Oberflachenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem
Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu
verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30
% Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige
Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter,
wassergebundene Decke.*

Sofern die Versickerungsfahigkeit nachgewiesen
wird, ist zusatzlich festzusetzen:

»Das auf privaten, befestigten Flachen
anfallende geringverschmutzte
Niederschlagswasser darf nicht der
offentlichen Kanalisation zugeleitet werden.
Dies gilt auch fiir Uberldufe von Anlagen zur
Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und
fur sonstige nicht schéadlich verunreinigte Tag-,
Stau-, Quellwasser sowie

Dran- und Sickerwasser jeder Art.*

»Gering verschmutztes Niederschlagswasser
von privaten, befestigten Flachen muss auf
den Baugrundstiicken ordnungsgeman
versickert werden. Die Versickerung soll
vorzugsweise breitflachig und uber eine
mindestens 30 cm machtige bewachsene
Oberbodenzone erfolgen.“

,Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B.
Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung
nicht zuldssig. Sickerschachte sind
unzulassig/vorab grundsatzlich technisch zu
begriinden. Notwendige Versickerungs- oder
Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten
Grundstiicken vorzuhalten.“

»Die gekennzeichneten Flachen und
Gelandemulden sind fiur die Sammlung

und natiirliche Versickerung von
Niederschlagswasser freizuhalten. Es darf nur
eine Nutzung als Grunflache erfolgen.”

»In Bereichen mit Versickerung des
Niederschlagswassers sind —sofern
Metalldacher zum Einsatz kommen sollen- nur
Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter
Beschichtung oder andere
wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen
(z. B. Aluminium, Edelstahl) zulassig.*

Sofern die Versickerungsfahigkeit nicht

Die Festsetzungen zur Verwendung
wasserdurchlassiger Materialien zur
Oberflachenbefestigung werden
Ubernommen.

Die Anregungen werden unter den
Hinweisen zum Thema
Niederschlagswasser ibernommen
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nachgewiesen werden kann, ist zusatzlich
festzusetzen:

»Niederschlagswasser, welches nicht
versickert oder als Brauchwasser genutzt
werden kann, ist Retentionsflachen zuzufiihren
und dort zur Versickerung zu bringen, bzw.
falls dies nicht méglich ist, ggf. gepuffert
direkt in den Martelsgraben oder nach den
MaRgaben der kommunalen
Entwasserungssatzung in einen offentlichen
Misch- oder Regenwasserkanal einzuleiten.”

Riickstausicherung:

»Bei der Erstellung der Wohnbebauung und
der Grundstiicksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die
Ruckstauebene zu beachten. Unter der
Riickstauebene liegende Raume und
Entwasserungseinrichtungen (auch
Drananlagen, sofern zulassig) miissen gegen
Riickstau aus der Kanalisation gesichert
werden.“

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»Anlagen zur Ableitung von
Niederschlagswasser sind so zu unterhalten,
dass der Wasserabfluss dauerhaft
gewahrleistet ist. Die Flachen sind von
Abflusshindernissen frei zu halten. Uberbauen
oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie
die Lagerung von Gegenstianden, welche den
Zu- und Abfluss behindern oder
fortgeschwemmt werden kénnen, sind
unzulassig. Fiir die Versickerung vorgesehene
Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von
Baumaterialien, Bodenaushub oder das
Befahren dieser Flachen bereits wahrend der
Bauzeit nicht zulassig.*

»Grundsatzlich ist fur eine gezielte
Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser oder eine Einleitung in
oberirdische Gewasser
(Gewadsserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehoérde
erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische
Gewadsser die Voraussetzungen des
Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in
Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit
TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische

Die Hinweise zur Unterhaltung von
Anlagen zur Ableitung von
Niederschlagswasser, zur Einleitung
in oberirdische Gewasser, zur
Bemessung und Gestaltung von
Behandlungsanlagen von
verschmutztem Niederschlagswasser
und Drananlagen werden
ubernommen.

Sitzung des
Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 13.09.2022

Seite 23 von 47




Gewadsser) und bei Einleitung in das
Grundwasser (Versickerung) die
Voraussetzungen der erlaubnisfreien
Benutzung im Sinne der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung)
mit TRENGW (Technische Regeln fiir das zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser)
erfillt sind.“

»Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von
erforderlichen Behandlungsanlagen fur
verschmutztes Niederschlagswasser von
StraRen sind den einschlagigen Technischen
Regeln zu enthehmen.“

»Anlagen und Entwasserungseinrichtungen
zur Ableitung von Dranwasser (Drananlagen)
sind wasserrechtlich zu behandeln und im
Entwasserungsplan in Lage und Dimension zu
kennzeichnen.”

Unter den Hinweisen wird weiterhin
aufgenommen:
Niederschlags- und Schmutzwasser:

1.

Es sind ausreichend
Ruckhalteeinrichtungen fir
Oberflachenwasser und fiir
Dachflachenwasser vorzusehen.

Anfallendes Schmutzwasser ist
im Trennsystem abzuleiten.

Die Einleitung von Grund-, Dran-
und Quellwasser in den
offentlichen Schmutz-
/Mischwasserkanal ist nicht
zuldssig. Zur Sicherung der
Erschlielung in Bezug auf die
Abflhrung von Schmutzwasser
und Niederschlagswasser sind
die Grundstiicke an den
Schmutzwasserkanal bzw. den
Niederschlagswasserkanal des
Abwasserverbandes Starnberger
See anzuschlieen. Soweit
Grundstlicke im Plangebiet nicht
unmittelbar an eine o6ffentliche
Stralle mit verlegtem
Schmutzwasserkanal bzw.
Niederschlagswasserkanal des
Abwasserverbandes Starnberger
See anliegen, hat der Bauwerber
fir den Anschluss an die
entsprechenden Kanale des
Abwasserverbandes Sorge zu
tragen. Dies gilt auch fur die
dingliche Sicherung
entsprechender Leitungen bei der
Inanspruchnahme fremder
Grundstiicke. Ist beabsichtigt
Niederschlagswasser auf dem
Baugrundstuck zu versickern, hat
der Bewerber zuvor die
Zulassigkeit einer
entsprechenden Versickerung
gegenuber dem Landratsamt
Starnberg und dem
Wasserwirtschaftsamt Weilheim
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nachzuweisen. Anfallendes
Schmutzwasser ist in den
Schmutzwasserkanal des
Abwasserverbandes Starnberg
See einzuleiten. Niederschlags-,
Drain- und Trinkwasser dirfen
nicht in den Schmutzwasserkanal
des Abwasserverbandes
eingeleitet werden. Wird im Zuge
der Baumafl3nahmen Quell- oder
Schichtenwasser angetroffen,
darf diese Wasser nicht in Kanale
des Abwasserverbandes
Starnberger See eingeleitet
werden. In diesem Fall ist
unverzuglich unter Vorlage eines
Entwasserungskonzeptes das
Wasserwirtschaftsamt Weilheim
einzuschalten und der Bau
solange zu unterbrechen, bis die
erforderlichen wasserrechtlichen
wie auch zivilrechtlichen
(etwaigen Grunddienstbarkeiten)
Genehmigungen zur Ableitung
dieses Wassers erteilt sind.

4. Fur Bauwasserhaltungen und
Bauten im Grundwasser ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist rechtzeitig
vor Baubeginn beim Landratsamt
Starnberg zu beantragen. Gegen
ggf. auftretendes Schicht- und
Grundwasser ist jedes
Bauvorhaben bei Bedarf zu
sichern.

5. Zum Schutz vor hohen
Grundwasserstanden und
hierdurch zu besorgender
Schaden mussen Keller,
Tiefgaragen oder sonstige
unterhalb des anstehenden
Gelandes liegende Raume bis
mindestens zu dem durch ein
Fachgutachten festzustellenden
Umfang zuzlglich einem
geeigneten Sicherheitszuschlag
wasserdicht (z.B. weille Wanne)
und auftriebssicher hergestellt
werden.

Landratsamt Starnberg Kreisbauamt, Schreiben vom 05.07.2022
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1.

In der Begriindung ist auf Seite 5, 3.
Absatz, erster Satz, die Bezeichnung ,MI ...
§ 6...“ zu streichen, da mit dem
Bebauungsplan ein urbanes Gebiet
festgesetzt werden soll. Dies lediglich als
redaktionelle Anderung.

2.

Das Planzeichen lll. 4.2 ist in der
Planzeichnung wegen fehlender
Farbgebung nicht ersichtlich.

Der betreffende Satz in der Begriindung wird
korrigiert, die Bezeichnung ,MI ...§6 ..."
gestrichen.

Das Planzeichen lll. 4.2 wird in der
Planzeichnung verdeutlicht.

Landratsamt Starnberg, Tech. Umweltschutz / Immissionsschutz, Schreiben vom

22.07.2022 (Nachfrist)

1.

Die schalltechnische Untersuchung des
Akustikburos Becker & Partner wurde
Uberarbeitet und in der Fassung vom
15.02.2022 (Bericht Nr.: ABP19/905-C1F)
den Planunterlagen beigelegt. Im
Wesentlichen wurde die Untersuchung an
die aktuelle Planung (Durchfihrung von
Veranstaltungen mit musikalischer
Beschallung in der Gaststatte Andechser
Hof, Nutzung des Biergartens nach der
Bayerischen Biergartenverordnung)
angepasst sowie noch die Auswirkungen
der Verkehrslarmemissionen der
HauptstralRe auf das Plangebiet untersucht.
Die Berechnungsansatze scheinen im
Wesentlichen plausibel. Zu folgenden
Punkten wird der Gemeinde empfohlen,
das Gutachten erganzen zu lassen:

e Beurteilung der Gaststatte
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm
sind an den maf3geblichen
Immissionsorten durch die
Gesamtbelastung (einwirkenden
Gerausche aller Gewerbebetriebe)
einzuhalten. Da-her ist die Vorbelastung
durch bereits bestehende
Gewerbebetriebe zu bertcksichtigen.
Gemal Nr. 3.2.1 darf jedoch die
Genehmigung einer Anlage nicht
versagt werden, wenn die
Zusatzbelastung durch die Anlage den
Immissionsrichtwert um 6 dB(A)

Der betreffende Satz in der Begrundung wird
korrigiert, die Bezeichnung ,MI ...§6 ...“
gestrichen.

Die schalltechnische Untersuchung des
Akustikbiros Becker & Partner wird
entsprechend der Stellungnahme
Uberarbeitet bzw. erganzt.
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unterschreitet.

In der Tageszeit ist das fur alle
mafgeblichen Immissionsorte der Fall.
Nachts allerdings wird an den
Immissionsorten 8, 9, 10 und 14 das 6
dB-Kriterium der TA Larm nicht erfullt
(vgl. Tabelle 14 auf Seite 39). Fur diese
Immissionsorte ist die Vorbelastung
daher genauer zu betrachten. Auf Seite
50 der schalltechnischen Untersuchung
wird diese Betrachtung nur fir die
Immissionspunkte 10 und 14
durchgefuhrt. Es fehlt eine Aussage zu
den Immissionspunkten 8 und 9.
Weiterhin fehlt die graphische
Darstellung, auf die sich der Text
bezieht, so dass die Aussage nicht
nachvollziehbar ist.

o Verkehrslarm
Hinsichtlich der Darstellung der
Immissionspegel des Verkehrslarms
fehlt eine graphische Darstellung, die
alleinige tabellarische Darstellung
(Tabellen 16.1, 16.2, 17.1 und 17.2) ist
unubersichtlich. Die Nummerierung der
Hauser und die einzelnen
Immissionspunkte sind nicht eindeutig
nachvollziehbar (wo z.B. ist Haus 47?).

2.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an
den mafldgeblichen Immissionsorten sind
Maflnahmen erforderlich, die als
Berechnungsansatze bereits in die
schalltechnische Untersuchung
eingeflossen sind. Im Bebauungsplan ist
nur die Festsetzung von baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen
moglich (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Der
Gemeinde wird empfohlen, folgende
Festsetzungen aufzunehmen:

¢ Nr. 6.4 sollte um folgenden Passus
erganzt werden: ,Die Zufahrt zur
Tiefgarage ist mit einem Sektional- oder
Rolltor zu versehen, das dem Stand der
Larmminderungstechnik entspricht. Das
Schalldamm-Mal} des Tores muss
mindestens 10 dB(A) betragen.
Regenrinnen sind larmarm auszufihren,
z.B. mit verschraubten
Gusseisenplatten.”

e Unter Nr. 6.5.1 sollte noch folgender

Die vorgeschlagenen Passagen werden als
Festsetzungen bzw. Hinweise in den B-Plan
ubernommen.
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Passus angefligt werden: ,Hinweis: Fir
den Schallschutz gemaf DIN 4109 ist
der Entwurfsverfasser verantwort-lich.”
Alternativ kann dieser Passus auch
unter Punkt 19 der Hinweise
aufgenommen werden.

¢ Nr. 6.5.3 sollte wie folgt erganzt werden:
,Die Wandhohe des Carports muss
mindestens 2,2 m betragen. Die
Ausfuhrung muss fugendicht sein.”

e Wie bereits in unserer Stellungnahme
vom 14.11.2019 empfohlen, sollte
hinsichtlich des Liftungsaggregats
folgende Festsetzung aufgenommen
werden: ,Das aulden liegende Aggregat
der Liftungsanlage darf eine
Gesamtschallleistung von 76,0 dB(A)
nicht Uberschreiten und ist auf der
westlichen Dachflache des
Gaststattengebaudes entsprechend der
schalltechnischen Untersuchung des
Akustikbiros Becker & Partner (ABP
19/905-C1A vom Juni 2019, Revision
September 2019) zu positionieren.
Abweichungen sind moglich, wenn
anhand einer schalltechnischen
Untersuchung die Einhaltung der
mafgeblichen Immissionsrichtwerte
nachgewiesen wird. Hinweis: Da im
Dachgeschoss des
Gaststattengebdaudes Wohnnutzung
geplant ist, wird dringend empfohlen,
vor Anschaffung des Aggregates auch
die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
an diesen Immissionsorten zu prifen.*

e Da jetzt doch Veranstaltungen mit
Musikdarbietungen im Saal méglich
sein sollen, sollte noch folgende
Festsetzung aufgenommen werden: Auf
der Grundlage von Art. 58. Ab,Die
Fensterkonstruktionen des
Sitzungssaals mussen der
Schallschutzklasse 4 entsprechen. Das
Schallddmm-Mall muss mindestens 42
dB(A) betragen.”

Weitere Mallnahmen mussen in der
Baugenehmigung umgesetzt werden.
GemalR Art. 2 Abs.4 Nr. 8 BayBO sind
Gaststatten mit mehr als 40 Gastplatzen
Sonderbauten, fur die die Genehmi-
gungsfreistellung nicht gilt. Die Errichtung,

Der Anregung wird gefolgt. Auf der
Grundlage von Art. 58 Abs. 1 Satz i.V.m. 81
Abs. 2 BayBO wird die Anwendung von Art.
58 Abs. 1 Satz 1 BayBO auf das
Gaststattengebdude Andechser Hof nebst
Biergarten ausgeschlossen.
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Anderung und Nutzungsanderung einer
baulichen Anlage, die kein Sonderbau ist,
ist jedoch gemal Art. 58 Abs. 1 Satz 1
BayBO - bei Einhaltung der darin
genannten Vorgaben - genehmigungsfrei
gestellt. In diesem Fall hat das Bauamt des
Landratsamts Starnberg keine Mdglichkeit,
notwendige Anforderungen wie z.B.
erforderliche

Schallschutzmaflinahmen festzusetzen.
Falls geringere Gastplatzzahlen mdglich
sind und eine Genehmigungsfreistellung
nicht sicher auszuschliel3en ist, wird der
Gemeinde empfohlen, die Moglichkeit nach
Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO
auszuschopfen und das
Genehmigungsfreistellungsverfahren
auszuschlieBen.

3.

Der Hinweis Nr. 19.2 ist an die aktuelle
Planung anzupassen. Im Tagungsraum
(Sitzungssaal) sind mittlerweile
Veranstaltungen mit Musikdarbietungen
zugelassen (vgl. schalltechnische
Untersuchung).

4.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein
Betrieb des Biergartens auf der Grundlage
der Bayerischen Biergartenverordnung nur
zulassig ist, wenn die dort genannten
Kriterien erfullt werden. Im Wesentlichen ist
das der Gartencharakter (dirfte aufgrund
der zu erhaltenden und zu pflanzenden
Baume erfullt sein) und die Mdglichkeit der
Gaste, eigene Speisen zum Verzehr
mitzubringen. Zur Information des
Bauwerbers wird der Gemeinde empfohlen,
den Hinweis Nr. 19.3 entsprechend zu
erganzen.

5.
Begrindung:

o Bei der Darstellung der
Parkplatzsituation auf S. 9 fehlen die 6
Stellplatze westlich von Haus 2 und 3.

e Zum besseren Verstandnis wird
empfohlen, in der Begrindung, Punkt
B.4, hinter die Uberschrift ,Passiver
Schallschutz® noch den Passus
».gegenuber der
Verkehrslarmimmissionen durch die

Wird bericksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen und
berucksichtigt.

Die Begrundung wird entsprechend den
Anregungen erganzt; die Darstellung der
Parkplatzsituation auf S. 9 wird
vervollstandigt.

Wird berlcksichtigt.

Wird berlcksichtigt.
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Hauptstralle (St 2063)“ anzufiigen und
vor dem Absatz ,Carport die
Uberschrift ,Schallschutz der
benachbarten Immissionsorte
gegenlber der Gaststatte und des
Biergartens® einzuftgen.

e In Absatz 6 muss es heif’en: ,An den im
Bild 18 ...“ In Absatz 7 muss hinter ,,...
ein Schallgutachten® noch das Wort
Lerstellt” eingeflgt werden.

Stellungnahmen der Offentlichkeit:

Rechtsanwailte Messerschmidt, Dr. Niedermeier und Partner,

Schreiben vom 06.07.2022

1.

Zunachst erlauben wir uns unter
Wiedergabe der Vorbemerkung des
zwischen der Gemeinde Tutzing und
unseren Mandanten am 15./23.03.2019
abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrags
auf die dort fir den Teilbebauungsplan 4.1
beschriebenen, stadtebaulichen

Ziele wie folgt hinzuweisen:

In der Vorbemerkung heil3t es:

.» ... Die Ausarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs durch die von der
Gemeinde Tutzing beauftragten Planer
Prof. Florian Burgstaller/Frau Monika
Treiber soll fiir den Abbruch des
Bestandsgebéudes und einen Neubau
etwas abgertickt von der Hauptstral3e die
Verlegung des Seitenflligels in Richtung
Westen, die Erhaltung des Biergartens zur
Hauptstral3e hin, die Verschiebung des
riickwértigen Gebédudes in Richtung
Schmiedgasse, die Nutzung des
Erdgeschosses des Neubaus als Gaststétte
sowie der Restgeschosse und des
riickwértigen Bereichs als
Mitarbeiterwohnungen, Wohnungen und
Gewerbe, Ferienwohnungen sowie eine
Tiefgarage vorsehen. Die Eheleute Georg
und Kornelia Schuster sind Eigentlimer des
Grundstticks Fl. Nr. 67 der Gemarkung
Tutzing. Die Entwicklung des beabsichtigten
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Bauquartiers auf der Grundlage des
Beschlusses des Gemeinderats der
Gemeinde Tutzing vom 05. Februar 2019
soll in enger Zusammenarbeit zwischen der
Gemeinde Tutzing und den
Grundstlickseigentiimern erfolgen. ... "

Festzuhalten ist, dass der derzeit
ausliegende, Uberarbeitete Entwurf des
Bebauungsplans samt Begrindung in der
Fassung vom 15.02.2022 weder in enger
Zusammenarbeit mit unseren Mandanten
als Grundstlckseigentumer erarbeitet
wurde. Noch wird mit dem
Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
15.02.2022 ein Bebauungs- und
Nutzungskonzept verfolgt, welches in
Vereinbarung mit dem von unseren
Mandanten verfolgten Nutzungen steht.

Klarzustellen ist auch, dass unsere
Mandanten weiterhin, dies mit aktueller
Unterstlitzung eines Investors,
beabsichtigen, innerhalb des geplanten
Neubaus eine Gaststattennutzung

nebst AuRengastronomie bzw. Biergarten
umzusetzen und zu verwirklichen.

Die ursprunglichen Pacht- und
Mietinteressenten sind bekanntlich
abgesprungen. Die Umsetzbarkeit des
Gesamtvorhabens zur Wiederbelebung des
Anwesens in dieser zentralen Lage an der
HauptstralRe setzt mithin voraus, dass, wie
urspringlich vorgesehen, der
Gebaudebestand im Ubrigen einer
mischgebietstypischen Nutzung und mithin
ohne Einschrankung auf einen bestimmten
Nutzerkreis (Stichwort:
"Mitarbeiterwohnungen" bezuglich Haus 1)
zugefihrt werden kann.

3.
Dies vorangestellt werden gegen den

Nr. 6.1 des Stadtebauliche Vertrages vom
15./23.3.2019 legt ausdriicklich und mit
Bindungswirkung fir die Vertragsparteien
fest, dass der Vertrag die Gemeinde nicht in
ihrer Planungshoheit beschrankt: ,Die
Gemeinde wird insbesondere nicht dazu
verpflichtet, einen Bebauungsplan
aufzustellen oder einen Bebauungsplan mit
einem bestimmten Inhalt aufzustellen, bzw.
den Flachennutzungsplan zu andern. Die
Gemeinde kann das Aufstellungsverfahren
jederzeit einstellen oder das Verfahren mit
einem anderen Ergebnis zu Ende bringen,
ohne dass dies zu Ersatzanspriichen gegen
die Gemeinde fuhrt“. Der Abschluss der
Vereinbarung enthalt nach Nr. 6.2 keine
Garantie flir ein Zustandekommen der
(soweit erforderlich)
Flachennutzungsplananderung oder eines
Bebauungsplans, auch nicht der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 78,
Teilbebauungsplan Nr. 4.1 mit dem in der
Vorbemerkung genannten Inhalt. Im Ubrigen
wird auf Nr. 6 des Vertrages verwiesen.

Aus welchen Griinden der
Einwendungsfliihrer den Abschluss des im

1. Stadtebaulichen Vertrag vorgesehenen

2. Stadtebaulichen Vertrages verweigert hat,
ist fur das Planaufstellungsverfahren ohne
Bedeutung.
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Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
15.02.2022 folgende Bedenken und
Einwendungen erhoben:

3.1. Teilbebauungsplan 4.1 als
Teil/Bestandteil der Ortskernplanungen:

GemalR den Ausfuhrungen im
Begrindungsentwurf hat der Gemeinderat
bereits am 22.03.2012 den Beschluss
gefasst, flr das Tutzinger Ortszentrum
einen Bebauungsplan aufzustellen. Der
vorliegende Teilbebauungsplan 4.1 stellt
einen Bestandteil dieser Gesamtplanung
dar und befindet sich innerhalb der
gewachsenen Innerortsstruktur mit
gemischt genutzten Gebauden, die zum
Grofiteil im Erdgeschoss gewerblich und in
den dariberliegenden Obergeschossen zu
Wohnzwecken genutzt werden.

Auch das Grundstiick FI. Nr. 67 ist mit
seiner Lage an der Hauptstralie im
Ortskern eingebettet in eine
Mischnutzungsstruktur, die einem
Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO
entspricht.

Soweit ersichtlich, sind, ausgenommen des
vorliegenden Planungsumgriffs, die
Ausweisung von urbanen Gebieten gemaf}
§ 6a BauNVO nicht Inhalt und Gegenstand
der von der Gemeinde flr den Ortskern
verfolgten Planungsziele. Fir die nordlich
der Hallberger Allee sowie dstlich der
HauptstralRe befindlichen
Bebauungsbereiche befinden sich
Bebauungsplane in Aufstellung (Nr. 70
sowie die Teilbebauungsplane 1.1, 3.1 und
5 der Nr. 78), die Mischgebiete festsetzen.

3.2. Ausweisung eines urbanen Gebiets
gemal} § 6a BauNVO:

Kein Einverstandnis besteht seitens
unserer Mandanten mit der Ausweisung
eines urbanen Gebiets gemal § 6a
BauNVO mit der beabsichtigten
Festsetzung unter Ziffer 111.1.1,

nach der fur das Haus 1, mithin innerhalb
des Bauraums flrr das neue
Gaststattenanwesen, die zulassige Nutzung
in den Obergeschossen ausschlieBlich auf
Mitarbeiterwohnungen beschrankt werden
soll.

Aus der von dem Einwendungsfiihrer
behaupteten gesamten innerdrtlichen
Struktur der Gemeinde Tutzing als
Mischgebiet ergibt sich ebenso wenig eine
Direktive, die die gemeindliche
Planungshoheit in Bezug auf das Plangebiet
zu einer Ausweisung als Mischgebiet zwingt
und die Ausweisung des Plangebiets als
Urbanes Gebiet verbietet

Der Vorhalt, dass der Entwurf des
Bebauungsplans, der nach Auffassung der
Einwendung die Nutzung im Obergeschol}
des Gaststattengebaudes als frei
verfligbaren Wohnraum nicht zulasst, stellt
die beabsichtigte Ausweisung des
Plangebiets als Urbanes Gebiet nach § 6a
BauNVO nicht in Frage. Im Plangebiet sollen
alle in § 6a Abs. 2 BauNVO genannten
Nutzungen zulassig sein. Nach § 6a Abs. 1
Satz 2 BauNVO muf} die Nutzungsmischung
nicht gleichgewichtig sein.

Im Bebauungsplan wird die Regelung unter
Nr. Il 1.1 ersetzt durch die Ausweisung der
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Die Nutzung ausschlieRlich fur
Mitarbeiterwohnen in sdmtlichen
Obergeschossen geht nicht nur an dem
durch die Gaststattennutzung ausgelésten
Bedarf vorbei. Die Einschrankung
ausschlief3lich auf Mitarbeiterwohnen stellt
auch eine erhebliche Nutzungs- und
Eigentumseinschrankung sowie
Einschrankung bestehenden Baurechts dar.
Stadtebauliche Griinde, die eine
Einschrankung der Nutzung der
Obergeschosse ausschlielich auf
Mitarbeiterwohnen rechtfertigen kdnnten,
sind in keiner Weise ersichtlich.

Der gesamte Ortskern Tutzing ist misch-
bzw. kerngebietstypisch gepragt durch im
Erdgeschoss befindliche gewerbliche oder
gastronomische Nutzungen und
Wohnnutzungen in den Obergeschossen.
Dementsprechend ist beispielsweise flr
den weiteren derzeit in Aufstellung
befindlichen Planungsbereich "Ortszentrum
Bebauungsplan Nr. 78, Teil-BPlan

Nr. 1.1, gemaly dem Planentwurf fur das
Anwesen mit der Haus Nr. 39 ein
Nutzungsmix, wie entlang der Hauptstralie
typisch, vorgesehen und zwar mit einer im
Erdgeschoss des Vorgebaudes befindlichen
gewerblichen/gastronomischen Nutzung
und im Ubrigen mit Wohnnutzung (geplante
Wohnungsanzahl von 22 mit
unterschiedlichem FlachengroRenmix).

Namens und im Auftrag unserer Mandanten

wird daher beantragt, die
Nutzungseinschrankung ausschlie3lich fur
Mitarbeiterwohnungen entfallen zu lassen,
um entsprechend der bisher mit dem
Bebauungsplan verfolgten Planungsziele
auch die Obergeschosse des neuen
Gaststattenanwesens ohne
Nutzungseinschrankungen und damit einer
mischgebietstypischen Nutzungsstruktur fur
Wohnzwecke jeglicher Art und flr
mischgebietsvertragliches Gewerbe
zuzuflhren.

In diesem Zusammenhang darf darauf
hingewiesen werden, dass, soweit die
Festsetzung eines urbanen Gebiets mit der
Einschrankung der Nutzung der
Obergeschosse auf

Mitarbeiterwohnungen auf
immissionsschutzfachliche Erwagungen
gestutzt werden sollte,

Flache fir den Andechser Hof nebst
Biergarten zur ausschlief3lich folgenden
Nutzung ersetzt ,, Schank- und
Speisenutzung mit Biergarten und
Beherbergung.”
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Mitarbeiterwohnungen nicht weniger
schutzwrdig sind als betriebsunabhangige
Wohnnutzungen. Auch
Mitarbeiterwohnungen sind
Dauerwohnungen, die dem gleichen
Schutzbedurfnis unterliegen, als wirden sie
durch sonstige, gaststattenbetriebsfremde
Personen genutzt werden.

Auch kann der schalltechnischen
Untersuchung des Gutachtens des
Akustikbliros Becker & Partner vom Juni
2019, zuletzt aktualisiert im Februar
2022, nicht entnhommen werden, dass ein
Nebeneinander von Gaststattennutzung
und Wohnnutzung etwa unvereinbar ware.
Insoweit darf auf die
Festsetzungsvorschlage des Gutachtens
insbesondere zum passiven Schallschutz
hingewiesen werden.

3.3. Hohenentwicklung (Wand- und
Firsthohenentwicklung):

Nach den beabsichtigten Festsetzungen
zur zulassigen Wandhdhenentwicklung und
den Erlauterungen im Begriindungsenzwurf
mit den Planungsskizzen des Prof. Florian
Burgstaller, soll der Gebaudeneubau eine
nur zweigeschossige Hohenentwicklung
nebst ausgebautem Dachgeschoss
erhalten.

Es ist bereits nicht verstandlich, dass in der
unmittelbar ndheren Umgebung des
Andechser Hofs, und zwar nur drei
Anwesen weiter im Suden, mit dem
Anwesen HauptstralRe 19 aktuell ein
Neubauvorhaben mit einer
Hohenentwicklung von drei
Regelgeschossen zuzlglich ausgebautem
Dachgeschoss umgesetzt wird, unsere
Mandanten hingegen auf die
Bestandshdhen des ehemaligen Andechser
Hofs beschrankt werden sollen.

Die vorgesehene zulassige
Wandhohenentwicklung von 7,60 m liegt
auf der Nordostseite sogar unterhalb der
Bestands-Wandhohe von 8,18 m.

Zur Verdeutlichung des derzeit in
Fertigstellung befindlichen Bauvorhabens
Hauptstralle 19 legen wir hiermit drei
Lichtbilder vor.

Lichtbilder Anwesen Hauptstralie 19 (3)

Der Einwendungsfihrer kann keinen
rechtlich fir den Plangeber verbindlichen
Belang angeben, der den Plangeber
verpflichtet, die im Planentwurf
vorgesehenen Wandhohen zu erhéhen. Die
vom Einwendungsfuhrer aus offenkundigen
Grunden angestrebte Erhdhung vermietbarer
oder verkaufbarer zu Wohnzwecken
vorgesehenen Flachen stellt keinen
derartigen in der Abwagung erheblichen
Belang dar und gerat zudem mit den mit
dem Bebauungsplan verfolgten Zielen in
Konflikt.

Die stadtebauliche Konzeption basiert —
sowohl in ortsgestalterischer als auch in
planungsrechtlicher Hinsicht - auf dem
Bezug zum bestehenden, ortsbildpragenden
Ensemble ,Andechser Hof“, bestehend aus
Haupthaus, Anbau / Nebengebaude und
Rickgebdude. Auch ein - aus
bautechnischen Erwagungen notwendiger —
Neubau sollte dieses Ensemble im
Grundsatz fortschreiben und den
vorhandenen Mal3stab, die Gliederung sowie
die Abstufung der baulichen Volumina
Ubernehmen.

Ein wesentliches Abweichen von den
vorhandenen Kubaturen und Gebaudehdhen
— beispielsweise durch das Zusammenfugen
zu einem durchgehenden Baukérper und /
oder die Anhebung der zuldssigen Wand-
und Firsthéhen wirde dieser Konzeption
widersprechen — und damit auch dem
Rahmenplan zuwiderlaufen (s. auch Ziff. A1
der Begriindung, u.a. den Hinweis auf
,Malstablichkeit / Besonderheiten der
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Anlage 1

Des Weiteren beziehen wir uns auf die
aktuellen Planungen zur Hauptstrafle 39 im
zentralen Ortskernbereich weiter nérdlich.
Auch hier soll mittels eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Baurecht fur eine Neubebauung flr
Gebaude mit drei Regelgeschossen
zuzuglich ausgebautem Dachgeschoss
geschaffen werden. In den
Planungsunterlagen zu der Neubebauung
des Anwesens Hauptstrale 39, Teil-
Bebauungsplan Nr. 1.1 wird eine
Gebaudehoéhe von rund 13,40 m
beschrieben.

SchlieBlich durfen wir fur die in der naheren
Umgebung bereits vorhandene
dreigeschossige Héhenentwicklung
zuzlglich ausgebautem Dachgeschoss auf
die benachbarten und gegeniiberliegenden
Anwesen entlang Hauptstralie verweisen.

Unsere Mandanten haben durch das
Vermessungsburo Bibl zu den
Bestandshdhen entlang der Hauptstralle
ein Aufmal} erstellen lassen.

Aufmal Vermessungsburo Bibl vom
21.06.2022

Anlage 2

Zusatzblatt fir Anwesen Hauptstralie 26
Anlage 3

Demgemal weist u. a. der direkt am
Gehweg der Hauptstralle positionierte
dreigeschossige Neubau auf Anwesen
Hauptstralle 19 eine Wandhdhe von rund
9,00 m undeine Traufhdhe von rund 11,40
m auf. Das dem Anwesen unserer
Mandanten gegentberliegende Gebaude
Hauptstralle 26 verfiigt gemar Aufmafy
Uber eine Wandhdhe von

9,37 m und eine Firsthohe von 12,52 m.

Seitens unserer Mandanten wird daher
beantragt, fur die Neubebauung des
Anwesens Andechser Hofs ebenfalls die
bereits ortsbildpragende, dreigeschossige
Hohenentwicklung zuzulassen, um den
geplanten Neubau des
Gaststattenanwesens mit einer
Geschossigkeit EG, 1. OG, 2. OG zuzuglich
ausbaufahigem DG ausbilden zu kénnen.

Ortsstruktur” sowie ,ortstypische
Architekturelemente, Dachformen, Details®.)
Auch der Erhalt von wichtigen, die
Ortsstruktur pragenden Freirdumen ist ein
stadtebauliches Ziel des Rahmenplans. Der
heutige Biergarten besitzt insofern pragende
Wirkung und findet sich in der vorhandenen
Grofde, wenn auch in Richtung der neu
gestalteten Hauptstrale verlagert, im
stadtebaulichen Konzept des
Bebauungsplans wieder.

Das zum Vergleich angefuhrte Gebaude
Hauptstralle 19 hat lll Geschosse ohne
Dachausbau; die Firsthdhe ist durch die
flache Dachneigung minimiert. Sie liegt
damit unter dem im Bebauungsplan
zulassigen Mafd von 12,0 m.

Zudem steht dieses Gebdude am sudlichen
Beginn der innerdrtlich gepragten
HauptstralRe und Ubernimmt damit die
optische Funktion des Ortseingangs. Somit
ist die Dreigeschossigkeit dort stadtebaulich
begrindet, jedoch nicht tGbertragbar auf die
Situation des Andechser Hofs.

Ebenso verhalt es sich mit den erwahnten
Gebauden auf der gegentberliegenden
Stralienseite. Auch diese sind, als Teil einer
historischen, in den 1970er Jahren
erganzten StralRenrandbebauung nicht als
Referenzen zu Ubertragen.

Die Planung an der Hauptstralle 39
(Bebauungsplan 78 Teil 1) steht in keinem
erkennbaren visuellen Bezug zum
vorliegenden Bebauungsplan und kann
insofern nicht als beispielgebend
herangezogen werden. Zudem folgt auch
diese Konzeption dem Rahmenplan, indem
der héhere Baukorper im Zuge einer
Platzbildung von der Stralienkante
zurtckspringt und nur zwei niedrigere,
zweigeschossige Seitenflligel die
StralRenflucht markieren.

Zusammenfassend wird darauf hingewiesen,
dass das stadtebauliche Ziel der Gemeinde
eben nicht in einer Vereinheitlichung der
Gebaudehdhen und -kubaturen entlang der
HauptstralRe liegt, sondern im Erhalt und der
Weiterentwicklung der pragenden
stadtebaulichen Situationen in ihrer
jeweiligen Besonderheit und
Unterschiedlichkeit.

Dies gilt analog auch fur das Ruckgebdude

Sitzung des
Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 13.09.2022

Seite 35 von 47




In diesem Zusammenhang darf darauf
hingewiesen werden, dass fur die geplante
Gaststattennutzung der Dachraum auch zur
Unterbringung der technischen Anlagen,
insbesondere der Entliftungseinrichtungen,
bendtigt wird.

Da der Nachbarbestand an der
Hallbergerallee (Haus 3) eine zulassige
Hohenentwicklung von WH 8,0 aufweist, ist
bezliglich des rickwartigen Bauraums fur
das Haus 2 zudem nicht ersichtlich, welche
stadtebaulichen Griinde vorliegen sollen,
die unseren Mandanten eine
entsprechende Héhenentwicklung nicht
ebenfalls ermdglichen sollen.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass die
Schmiedgasse im Westen zu dem Bauraum
von Haus 2 einen Héhenunterschied von
circa 2,00 m aufweist und daher die
Wandhdhe von 7 ,50 m bezogen auf den
Hoéhenbezugspunkt auf der Westseite nicht
ausgeschopft werden kénnte. Auch an der
Schmiedgasse sind u.a. mit dem
Bestandsanwesen Hallbergerallee

5 Gebaude mit drei Vollgeschossen
vorhanden, die ein Begrenzung auf eine
Wandhdhe bzw. Firsthéhe von 7,5 m bzw.
10,5 m nicht rechtfertigen.

3.4. Bebauungs- und Nutzungskonzept
unserer Mandanten

Unsere Mandanten haben bereits im Jahre
2019 vom ortsansassigen Planungsbiro
Anton Leitner einen Bebauungsvorschlag
mit einem Nutzungskonzept ausarbeiten
lassen, welches als Grundlage fir die
Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
dienen sollte.

Der derzeit ausliegende, Uberarbeitete
Bebauungsplanentwurf, der eine erhebliche
Einschrankung bestehenden Baurechts
beinhaltet und zudem eine Beschrankung
mischgebietstypischer Nutzungen verfolgt,
hat sich von dem urspringlich verfolgten
Planungskonzept

weit entfernt.

In Zusammenarbeit mit einem weiteren
Planungsburo haben unsere Mandanten
jungst ein nochmals Uberarbeitetes
Bebauungskonzept entwickelt. Das
Konzept sieht zur L&rmabschirmung der

(Haus 2). Auch dieses soll seine ,Rolle” als
untergeordnetes Rickgebdude im Ensemble
Andechser Hof beibehalten.
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geplanten Wohnraume in dem neuen
Gaststattenanwesen zu

dem AufRengastronomiebereich bzw. der
Biergartenflache orientierte Hauszugange
(Laubengange) vor. Hierdurch kénnen die
Wohnraume larmabgewandt mit
entsprechender Grundrissorientierung
ausgebildet werden.

Wir Uberlassen anliegend das von unseren
Mandanten entwickelte Bebauungskonzept,
welches einen insgesamt dreifllgeligen
Neubau vorsieht.

Entwurf (neu) Andechser Hof
Anlage 4

Der Entwurf nimmt den Bauraum des
Hauses 1 auf und erweitert diesen in
Richtung Westen unter Verbindung mit dem
Haus 2. Innerhalb dieses vergroferten
Bauraums kdnnen ebenfalls gemischte
Nutzungen umgesetzt werden.
Insbesondere bietet sich das

Erdgeschoss fir gewerbliche Nutzungen,
die darUberliegenden Obergeschosse fiir
Wohnungen an.

Die Verbindung der beiden Hauser zu
einem Baukdrper hat in schalltechnischer
Hinsicht zudem den Vorteil, dass Larm aus
dem noérdlichen Bereich des neuen
Gaststattenanwesens gegenuber dem
sudlichen Anwesen Haus 23 abgeschirmt
wird.

Basierend auf dem Entwurf unserer
Mandanten wird daher hiermit beantragt,
den Bauraum fiir die Gebaude auf den
Bereich zwischen den Hausern 1 und 2 zu
erweitern und die zulassige Grundflache
entsprechend zu erhéhen, um gemal dem
Entwurf ein einheitliches Gebaude oder
alternativ einen Verbindungsbau zur
Larmabschirmung umsetzen zu kdnnen.

3.5. Immissionsschutz in der Planung

Was die immissionsschutzfachliche
Bewertung, mithin das Gutachten des
Akustikblros Becker & Partner vom Juni
2019, zuletzt aktualisiert im Februar 2022,
betrifft, ist hinsichtlich der Ausfiihrungen zur
AulRengastronomie nicht nachvollziehbar,
dass auf eine AufRengastronomie im Sinne
der Bayerischen Biergartenverordnung

Das beigefligte, alternative Bebauungs- und
Nutzungskonzept steht im Widerspruch zu
den oben beschriebenen Kriterien und
Zielen. Insofern werden die beantragten
Veranderungen der derzeitigen Konzeption
abgelehnt.

Die Absichten des Einwendungsfiihrers zur
Nutzung der Auflenflache, auch zur
Fortflhrung des seit langer Zeit in
Zusammenhang mit dem Andechser Hof
betriebenen Biergartens, widersprechen den
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hingewiesen wird.

Zu keiner Zeit beinhaltete die Planung
unseren Mandanten, einen ,klassischen"
Biergarten im Sinne der Bayerischen
Biergartenverordnung zu betreiben. Auch
wenn die Aulien- bzw. Biergartenflachen
aufgrund des Baumbestands und der neu
zu pflanzenden Baume einen
Gartencharakter aufweisen, wiirde die
Beurteilung nach der Bayerischen
Biergartenverordnung voraussetzen, dass
die Moglichkeit besteht, mitgebrachte
eigene Speisen und Brotzeiten auf den
ausgewiesenen Biergartenflachen zu
verzehren.

Weder der ehemalige Wirtsgarten der
Brauerei Andechs wurde als
Selbstbedienungsbiergarten betrieben,
noch ist diese Betriebsform durch unsere
Mandanten beabsichtigt, zumal die
AuBenflachen insgesamt zu wenig
umfangreich sind, um als
Selbstbedienungsgarten betrieben werden
zu kénnen. Der Bauraum fir einen Pavillon
innerhalb der ausgewiesenen
Biergartenflachen ware nur grof3 genug, um
insbesondere bei gréRerem
Besucherandrang Getranke ausschenken
zu konnen.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass die
direkt am Haus angrenzenden
Terrassenflachen eines kiinftigen
Gaststattenbetriebs schon organisatorisch
nicht in einer Selbstbedienungsform
betrieben werden kodnnten.

Es wird daher beantragt, dass bei der
Planung Berlicksichtigung findet, dass die
ausgewiesenen Terrassenflachen im
Bereich des "Biergartens" gemaf
Festsetzung Ziffer 111.2.1.3 keine
Aulengastronomie bzw. Biergastronomie
im Sinne der Bayerischen
Biergartenverordnung darstellt.

3.6. Freiflachen

Seitens unserer Mandanten besteht kein
Einverstandnis damit, dass auf der privaten
Grundstlicksflache Fl. Nr. 67 entlang der
ndrdlichen Grenze hin zur Hallbergerallee
Flachen fir offentliche Stellplatze gemaf
Festsetzung Ziffer Ill 3.6 ausgewiesen

mit der Bauleitplanung von der Gemeinde
verfolgten Planungszielen.

Auf das Betriebskonzept des
Einwendungsfiihrers kommt es im Hinblick
auf die mit dem Bebauungsplan verfolgten
Planungsziele der Gemeinde nicht an.

An der Planung wird im Hinblick auf den vom
Vorhaben, namentlich auch durch den
Betrieb des Andechser Hofes ausgeldsten
Stellplatzbedarf festgehalten. Auch insoweit
sind die Planungswiinsche, die Absichten
und ein etwaiges Nutzungskonzept des
Einwendungsflihrers nicht geeignet, einen
rechtlich geschitzten Belang des
Einwendungsfiihrers darzutun, dem die
Gemeinde in der Abwagung nach § 1 Abs.
6,7 BauGB den Vorrang vor anderen, fur die
Planung sprechenden Belangen geben
musste.
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werden sollen. Offentliche Stellplatze sind
in diesem Bereich bislang nicht vorhanden.
Die geplante Ausweisung o6ffentlicher
Stellplatze auf den Eigentumsflachen
unserer Mandanten stellt damit einen
erheblichen Eingriff in privates Eigentum
dar. Mit der Schaffung o6ffentlicher
Stellplatze und der hierflr erforderlichen
Flachenabtretung an die Gemeinde sind
unsere Mandanten nicht einverstanden.

Die Flachen auf der Nordseite werden flr
das eigene Neubauvorhaben bendtigt.
Nach den Vorstellungen unserer
Mandanten sollen entlang der
Hallbergeralle Fahrradabstellplatzen in
ausreichender Anzahl sowie zwei
Behindertenstellplatze geschaffen werden.
Zudem ist die Ausbildung einer
Spielplatzflache geplant, die fiir Besucher
mit Familien, insbesondere mit kleineren
Kindern, zur Verfugung stehen soll (vgl.
Entwurf (neu) Andechser Hof - Anlage 4).

Namens und im Auftrag unserer Mandanten
wird daher beantragt, die 6ffentlichen
Stellplatzflachen entfallen zu lassen und
den Bebauungsplanentwurf gemaf den
Nutzungsvorstellungen unserer Mandanten
entsprechend abzuandern.

3. 7. Uberbaubare
Grundstuicksflachen/Tiefgaragenbauraum:

Um das unmittelbar sudlich angrenzende
Wohnanwesen Hauptstralde 23
insbesondere vom Gaststattenlarm
abzuschirmen, wird, wie bereits ausgefiihrt,
beantragt, die Gberbaubaren
Grundstlicksflachen auch auf die
Grundstlicksbereiche zwischen den
Bauraumen fir Hauser 1 und 2 zu
erweitern, um einen einheitlichen
Baukdrper oder alternativ einen
Verbindungsbau umsetzen zu kénnen.

Des Weiteren wird beantragt, den Bauraum
fur die geplante Tiefgarage zu vergréfiern
und den Tiefgaragenbauraum zusatzlich auf
die duflleren Grenzen der Baurdume fir die
Gebaude mit zu erstrecken. Eine
Erweiterung des Bauraums fur die
Tiefgarage ermoglicht unseren Mandanten
eine groliere Flexibilitat und steht der
planerischen Zielsetzung der Gemeinde,

Der Einwendungsfihrer hat keinen
Rechtsanspruch, die von ihm verfolgte
Alternativplanung und seine Forderungen
nach einer Mehrung des Baurechts im
Plangebiet durchsetzen, § 1 Abs. 3 Satz 2
BauGB, auch nicht im Zuge der Abwagung
der Belange nach § 1 Abs. 7, § 2 Abs. 3
BauGB.

In der vorliegenden Fassung des
Bebauungsplans wurde die Farbe der
offentlichen StraRenflache versehentlich
nicht eingeblendet. Dies wird in der neuen
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die Uberwiegende Anzahl der Stellplatze
unterirdisch unterzubringen, nicht
entgegen.

3.8. Planung Staatstrale St 2063

Vom Geltungsumgriff werden teilweise auch
die offentlichen Stralenflachen der
HauptstralRe erfasst. Nicht nachvollziehbar
daher ist, dass diese 6ffentlichen
Stralienflachen nicht gemal 4.2. als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt
werden, obwohl der Satzungsentwurf
Festsetzungen zu Sichtflachen unter Ziff.
6.2. vorsieht.

Unklar ist, auf welche konkreten
offentlichen Stralenflachen fur die
Festsetzung von Sichtflachen abgestellt
wird und von welchem Stral3enniveau
ausgegangen wird. Soweit in den
Hinweisen eine Stralenplanung mit Stand
2021 Erwahnung findet (Hinweise unter
IV.1.9) bleibt anhand der Planzeichnung
unklar, ob und inwieweit der bestehende
und der neue Stral’enverlauf identisch ist
oder ggf. voneinander abweicht.

Soweit sich Sichtflachen geman
Festsetzung Ziff. 6.2 in die ausgewiesenen
Bauraume

erstrecken, stehen die Festsetzungen auch
in einem Widerspruch, da unklar bleibt, ob
das neue Gaststattenanwesen unter
Ausnutzung der hierfir ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundsticksflachen gemaf
Festsetzung Ziff. 3.1 umgesetzt werden
kann.

3.9. Abstandsflachen

Der Satzungsentwurf enthalt unter Ziff. IV.
1. den Hinweis, dass die Abstandsflachen
gemal BayBO Art. 6 (Stand Juni 2021)
einzuhalten sind. Dieser Hinweis ist nicht
nachvollziehbar, da durch den
Bebauungsplan mit der Festsetzung von
Baugrenzen in Verbindung mit den
Festsetzungen zur zuldssigen Wand- und
Firsthéhenentwicklung abweichende
Abstandsflachentiefen getroffen werden.

4,

Unsere Mandanten sind seit Erwerb des
Anwesens im Jahre 2018 bemiuht, eine
Wiederbelebung des Anwesens Andechser

Planzeichnung korrigiert. Damit ist auch klar,
worauf sich die Sichtflachen beziehen.

Der aktuell geplante Verlauf der Staatsstralle
ist berlcksichtigt.

Die vorliegende Planung halt die Vorgaben
der BayBO Art. 6 in Verb. mit der Satzung
der Gemeinde Tutzing ein (Abstandsflache
0,4 im MU). Diese Feststellung wird in die
Begrindung aufgenommen.

Der Einwendungsfihrer behauptet eine
Einschrankung bestehenden Baurechts, die
aber nicht vorliegt. Der Sache nach macht er
jedoch gegen die Gemeinde Tutzing
Anspriche auf Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach seinen
Vorstellungen und seinen Konzepten
geltend. Dies widerspricht § 1 Abs. 3 Satz 2
BauGB.

Sitzung des
Bau- und Ortsplanungsausschusses vom 13.09.2022

Seite 40 von 47




Hof im Wege der Neubebauung
umzusetzen.

Der aktuelle Entwurf stellt nicht nur eine
Einschrankung bestehenden Baurechts dar,
was u. a. die Begrenzung der zuldssigen
Hohenentwicklung auf eine WH 7,6 und

FH 12,0 (Haus 1) und WH 7,5 und FH 10,5
(Haus 2) betrifft. Die geplante
Einschrankung der Nutzung der
Obergeschosse auf
.Mitarbeiterwohnungen" stellt zudem eine
nicht hinnehmbare Einschrankung der
bisher bestehenden Nutzungsmaoglichkeiten
dar. Hierdurch wirden unsere Mandanten
an der Umsetzbarkeit des Vorhabens
insgesamt gehindert werden.

Es wird daher beantragt, dass die
Gemeinde unseren Mandanten durch
Abanderung des aktuellen Entwurfs
uneingeschrankt eine
mischgebietskonforme Nutzung ermdglicht.
Entsprechend der zur Festsetzung
geplanten Gebietsart gemal § 6a BauNVO
und der hierfir geltenden
Orientierungswerte des § 17 S. 1 BauNVO
wird zudem beantragt, das zulassige Mal}
der baulichen Nutzung zu erhdéhen, um eine
Neubebauung mit drei Regelgeschossen
mit einem Verbindungsbau umsetzen zu
koénnen.

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss billigt unter Einbeziehung der oben gefassten
Beschliisse den Bebauungsplan Nr. 78 ,Ortszentrum Tutzing", Teilbebauungsplan 4.1 ,ehem.
Andechser Hof*, Gemarkung Tutzing mit Begriindung in der Fassung vom 13.09.2022 und
beauftragt, die Verwaltung ein erneutes Auslegungsverfahren nach

§ 4a Abs. 3 BauGB durchzufihren.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Anfragen auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 "Schnupfenwiesen fiir
die FI.Nr. 253/31, Gemarkung Tutzing, HaydnstraBBe 11 und FI. Nr. 327,
Gemarkung Tutzing, Von-Hillern-Weg16; Beratung liber die Aufnahme in die
Prioritétenliste

TOP 5

Beschluss:

5.1 Bauvoranfragen Fl. Nr. 327, Gemarkung Tutzing, Von-Hillern-Weg 16,
bzw. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Schnupfenwiesen*
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Nach eingehender Beratung beschliel3t der Bau- und Ortsplanungsausschuss auf der
Grundlage der eingereichten Planung keine Bebauungsplandnderung durchzufihren und das
Vorhaben nicht in die Prioritatenliste aufzunehmen.

Das geplante Vorhaben wurde eine GRZ von 0,23 aufweisen. In der pragenden Umgebung
weisen lediglich zwei Flurstiicke eine Bebauung mit einer GRZ von 0,22 auf. Alle anderen
Vorhaben verfligen Uber eine kleinere GRZ. Das geplante Vorhaben wirde somit die
bestehende maximal vorhandene GRZ Ubersteigen, was seitens der Gemeinde nicht
gewulnscht wird. Das geplante Vorhaben erscheint dem Bau- und Ortsplanungsausschuss im
Allgemeinen als zu massiv flr das gegenstandliche Geviert, auch in Hinsicht auf die
ErschlieBungssituation Uber den Von-Hillern-Weg.

Weiterhin wird die Tiefgarage zwischen den beiden Gebauden angeordnet, so dass hier eine
grolie Flachenversiegelung entsteht. Die Tiefgarage sollte soweit wie mdglich unter den
geplanten Baukdrpern angeordnet werden.

Die Verwaltung wird beauftragt zu prifen, ob im Rahmen einer Baurechtsmehrung im Falle
einer Bebauungsplananderung die gemeindliche SoBoN Anwendung findet.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

5.2 Bauvoranfrage, Fl. Nr. 253/31, Gemarkung Tutzing, HaydnstraB8e 11,
bzw. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Schnupfenwiesen*

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss spricht sich dem Grunde nach fiir die Anderung des
Bebauungsplanes auf der Grundlage der eingereichten Planung aus.

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss beschliel3t die Aufnahme der kunftig
durchzufiihrenden Bebauungsplananderung auf die Prioritatenliste im Bereich der privaten
Vorhaben ohne 6ffentlichen Charakter. Im Rahmen der Beratungen zur Prioritatenliste wird
die Platzzahl fur das Vorhaben ermittelt.

Im Rahmen der spateren Planung soll auch die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten
betrachtet werden.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 "NeustatterstraBe /
WaldschmidtstraBe"; Vorberatungen zum Geltungsbereich und zu den
Inhalten; Empfehlungsbeschluss an den Gemeinderat zum
Aufstellungsbeschluss

TOP 6

Beschluss:

Empfehlungsbeschluss an den Gemeinderat:

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss stimmt den Ausfuhrungen der Verwaltung zum
Geltungsbereich des klinftigen Bebauungsplanes zu.
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Der Bau- und Ortsplanungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 106 fur den Bereich ,Neustatterstralle / Waldschmidtstrae® auf der
Grundlage der vorgestellten Planung.

Der kunftige Bebauungsplan soll m.u. folgende Ziele berticksichtigen:

1. Sicherung des bestehenden Ortsbildes

2. Malbvolle Nachverdichtung in Abhangigkeit der bestehenden infrastrukturellen
Kapazitat

3. Minderung bestehender Missstande wie zu geringe StralRenquerschnitte, schwierige

Entwasserungssituation und Verbesserung der ErschlieRung fir Entsorgungs- und
Rettungsdienste

4. Fortentwicklung der stadtebaulichen Struktur unter Berticksichtigung der bestehenden
Topografie
5. Sicherung von ortsbildpragenden Baumen und Grinstrukturen
6. Berucksichtigung der Anforderungen von Niederschlagswassermanagement und
Klimaanpassung.
Folgende weitere Empfehlungen werden beschlossen:

- Mit der Ausarbeitung des Planentwurfes wird der PV AuRerer Wirtschaftsraum
Minchen beauftragt.

- Mit der juristischen Begleitung des Bauleitplanverfahrens wird die Kanzlei
Arnecke — Sibeth — Dablstein, Miinchen, beauftragt.

- Das gesamte Bauleitplanverfahren, einschlie3lich des Satzungsbeschlusses, wird an
den BOA Ubertragen.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Antrag auf Vorbescheid zur Veranderung der WohnungsgréRen eines
Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung ohne Veranderung der
Gesamtwohnflache und der Gebaudehiille, Fl. Nr. 1741/44, Gemarkung
Tutzing, Oberzeismering 3; Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens

TOP 7

Beschluss:

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss hebt seinen ablehnenden Beschluss vom 26. April
2022 und die Verweigerung des gemeindlichen Einvernehmens auf.

Der Bau- und Ortsplanungsausschuss schlief3t sich der schliissigen Argumentation des
Landratsamtes Starnberg aus dem Schreiben vom 07. September 2022 an und erteilt dem
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Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 23. Marz 2022 nun das gemeindliche
Einvernehmen.

Die im Antrag auf Vorbescheid gestellte Frage wird wie folgt beantwortet:

Frage Beschluss 2 Antwort
Ist es planungsrechtliche zulassig, die Raumzuschnitte des Ja: 10 Nein: 0
Huttenpeterhofs so zu verandern, dass kiinftig eine Wohnflache
von 104 m? und eine zweite Wohnflache von 115 m? entsteht? = Antwort: Ja

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

TOP 8 Antrag auf Baugenehmigung zum Anbau an ein bestehendes
Einfamilienhaus, Fl. Nr. 319, Gemarkung Tutzing, Waldschmidtstrafe 3

Beschluss:

Dem Antrag auf Baugenehmigung in der Fassung vom 05. Juli 2022 wird das gemeindliche
Einvernehmen verweigert.

Begriindung:

Das gegenstandliche Vorhaben fugt sich nicht in die Eigenart der umgebenden Bebauung
ein.

Fir den Bereich WaldschmidtstralRe / NeustatterstralRe und somit auch fur das
gegenstandliche Flurstlick, wird der Gemeinderat voraussichtlich am 14. September 2022
den Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan fassen. In dieser Bauleitplanung
werden auch die Bezugsmallzahlen zwischen Bebauung und Grundstlicksgrofie betrachtet.

Das geplante Vorhaben weist eine GRZ von 0,26 auf. In der prdgenden Umgebung ist keine
GRZ von 0,26 vorhanden, so dass sich das Vorhaben nicht in die Eigenart der naheren
Umgebung einfiigt.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Antrag auf Vorbescheid zur Umnutzung einer Werkhalle in einen
TOP 9 Postzustellungsstiitzpunkt, Fl. Nrn. 799 und 800, Gemarkung Traubing,
Brombergweg 11

Beschluss:

Die im Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom 22. August 2022 gestellten Fragen
werden wie folgt beantwortet:
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L,\';C: Frage Beschluss - Antwort
4 | Istdie in der beigefiigten Beschreibung aufgefiihrte Ja: 10 Nein: 0
" | Nutzungsanderung grundsatzlich zulassig? 2 Antwort: Ja
o | Drfen im stidlichen Teil des Anwesens insgesamt 52 Ja: 10 Nein: 0
" | unversiegelte Stellplatze errichtet werden? 5 Antwort: Ja

Dem Antrag auf Vorbescheid wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

Die Gemeinde Tutzing steht dem geplanten Vorhaben zur Umnutzung der bestehenden
Betriebsgebaudes zu einem Postzustellungsstitzpunkt der Deutschen Post positiv
gegenuber. Das Vorhaben tragt zur Daseinsvorsorge bei und deckt die postalische
Versorgung im gesamten stdwestlichen Landkreis.

Die Anbindung an die BundesstralRe 2 und die zentrale Lage des Postzustellstitzpunktes
innerhalb des Versorgungsgebietes ist optimal. Dartuber hinaus werden in dem Bereich
Arbeitsplatze geschaffen.

Die Gemeinde Tutzing sieht das gegenstandliche Geviert mit den bestehenden Gewerbe-
und Wohngebauden sldlich des Brombergweges als planungsrechtlichen Innenbereich an.
Darlber hinaus wird gegenwartig ein Bebauungsplan fir den betreffenden Bereich mit dem
Ziel der Starkung des Gewerbes und der Steuerung der Bebauung aufgestellt.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Antrag auf Baugenehmigung zum Umbau des Dachgeschosses zu einem

Lol Ak Mehrfamilienhaus, Fl. Nr. 182, Gemarkung Tutzing, Hans-Albers-Strafle 2

Beschluss:

Dem Antrag auf Baugenehmigung in der Fassung vom 09. August 2022 wird das
gemeindliche Einvernehmen verweigert, da das geplante Vorhaben nicht den Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 91 ,Seeuferbereich®, Teilbebauungsplan 4,
entspricht.

Der gestellte Antrag vom 05. September 2022 auf Befreiung von der Festsetzung 4.1

des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 91 ,Seeuferbereich®, Teilbereich 4, zur
Uberschreitung des festgesetzten Bauraumes im noérdlichen Bereich wird abgelehnt.

Begriindung:

Das gegenstandliche Baugrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des 2022 in Kraft
getretenen Bebauungsplanes Nr. 91 ,Seeuferbereich®, Teilbebauungsplan 4.
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Das geplante Bauvorhaben uberschreitet im nordlichen Bereich den im Bebauungsplan
festgesetzten Bauraum um ca. 4 m. Dies ist nicht als untergeordnet zu betrachten.

Aus Grinden der beflirchteten Prazedenzwirkung in diesem neuen Bebauungsplan und aus
stadtebaulichen Grinden, wird dem Antrag auf Befreiung von der Festsetzung 4.1 —
Bauraum — des Bebauungsplanes nicht zugestimmt.

Darlber hinaus sieht der Bebauungsplan Nr. 91 ,Seeuferbereich®, Teilbebauungsplan 4, in
der Festsetzung 3.3 und im Planteil fir das betreffende Flurstiick lediglich ein Vollgeschoss
vor. Nach Berechnung und Auffassung der Verwaltung handelt es sich bei dem geplanten
Umbau des Dachgeschosses jedoch um ein Vollgeschoss, so dass das geplante Vorhaben
auch in diesem Punkt nicht den Vorgaben des zu Grunde liegenden Bebauungsplanes
entspricht.

einstimmig beschlossen Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10

Antrag auf Vorbescheid zum Teilabbruch und zur Errichtung eines

Ersatzbaus mit Umbau des bestehenden Wohnteils in fiinf Wohneinheiten
TOP 11 und

einer Gewerbeeinheit, Fl. Nr. 11, Gemarkung Traubing, Starnberger Strale 6;

erneute Behandlung; Antrag auf Abweichung von den Abstandsflachen

Beschluss:

Der vom Bau- und Ortsplanungsausschuss in seiner Sitzung am 28. Juni 2022 gefasste
Beschluss zu dem gegenstandlichen Antrag auf Vorbescheid in der Fassung vom
10. Mai 2022 wird erganzt und die Fragen 3 — 5 wie folgt beantwortet:

Lfd.

Nr Frage Beschluss / Antwort

Kann eine Abweichung der Abstandsflache an | jya: 9 Nein: 1 Anwesend: 10

3 der Nordseite Uber die Stralenmitte erteilt
werden? = Antwort: Ja

Kann eine Abweichung der Abstandsflache im | Ja: 10 Nein: 0 Anwesend: 10
4 norddstlichen Teilbereich wie im Lageplan
M = 1:100 dargestellt, erteilt werden? - Antwort: Ja

Kann eine Abweichung der Abstandsflache im }
siidéstlichen Teilbereich (bei FI. Nr. 10/1) wie | J&: 0 Nein: 10 Anwesend: 10
im Lageplan M = 1:100 dargestellt, erteilt > Antwort: Nein

werden?

Begriindungen:

Zu Frage 3:

Die Abweichung, auch von der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Tutzing, kann aus
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Sicht der Gemeinde gewahrt werden, da es sich um ein Bestandsgebaude handelt, dass seit
Jahrzehnten besteht und nicht verandert wird (Bestandsschutz).

Zu Frage 4:

Die beantragte Befreiung, auch von der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Tutzing kann
aus Sicht der Gemeinde gewahrt werden, da es sich um ein Bestandsgebaude handelt, das
seit Jahrzehnten besteht, bzw. um einen Ersatzbau des bestehenden Gebaudes. Weiterhin
erscheint die Befreiung untergeordnet.

Soweit jedoch seitens des Nachbarn, auf dessen Flurstick die Abstandsflachen zu liegen
kommen (FI. Nr. 1, Gemarkung Traubing) eine Abstandsflachenibernahmeerklarung erteilt
wird, ist diese Variante zu priorisieren.

Zu Frage 5:

Das Flurstick 10/1 auf dem die Abstandsflachen zu liegen kommen, befindet sich ebenfalls
im Eigentum der Bauwerberin. Insofern ist es hier méglich, dass sich die Eigentiimerin selbst
eine Abstandsflachenlbernahmeerklarung erteilt, so dass eine Abweichung nicht notwendig
ist.

| TOP 12 Mitteilungen und Anfragen, Verschiedenes

Zu diesem Tagesordnungspunkt wird kein Beschluss gefasst.

Mit Dank fir die Mitarbeit schlief3t Erste Burgermeisterin Marlene Greinwald um 19:24 Uhr
die offentliche Sitzung des Bau- und Ortsplanungsausschusses.
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