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Der Geltungsbereich wird durch die Planzeichnung festgesetzt.  
 
Lage, Größe und Beschaffenheit des Planungsgebietes  

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum des Hauptortes Tutzing an der Bahnlinie München – Mittenwald und umfasst eine 
Fläche von rd. 0,31 ha. Es wird im Westen von den Gleisanlagen des Bahngeländes, im Norden und Osten von der 
Heinrich-Vogl-Straße und im Süden von der Zufahrt zur P+R Anlage des Bahnhofs umschlossen. Dieser Teilbebau-
ungsplan 1 ist der nördlichste Teil einer umfassenden Planung im Bereich des gesamten Bahnhofsareals sowie der öst-
lichen und westlichen Flächen entlang des Geländes der DB. 
 
Das Planungsgebiet wurde im Zuge des Baus der Gleisanlage im Bereich der Bauflächen als Verbreiterung der Bahn-
geländes als Plateau aufgeschüttet und ist dort überwiegend eben. Die Tragfähigkeit des Baugrundes, auch unterhalb 
der bis zu 2,5 m hohen Aufschüttung, ist möglicherweise eingeschränkt, mit Altlasten und mit Hang- und Schichtwasser 
ist zu rechnen. Den Abschluss zur Heinrich-Vogl-Straße bildet eine, an der höchsten Stelle bis zu 2,5 m hohe, Stütz-
mauer. Im Norden senkt sich das Gelände steil zum wasserführenden Martelsgraben mit seinen gewässerbegleitenden 
Grünbeständen ab. Die Geländehöhen im Planungsgebiet liegen zwischen 607 - 612 m üNN. 
 
Anlass der Planung 
 
Das Planungsgebiet war ehemalig Areal der Deutschen Bahn, die das Planungsgebiet eisenbahnrechtlich entwidmet 
und an einen privaten Investor veräußert hat. Die Gemeinde Tutzing strebt als wesentlichem Bestandteil ihrer städte-
baulichen Entwicklung eine langfristige Aufwertung dieser ehemaligen Betriebsflächen der Deutschen Bahn entlang der 
Bahnstrecke München-Mittenwald an und will mit dem Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen Grundlagen für eine 
zukunftsweisende Ausnutzung und Attraktivitätssteigerung dieses für den Kernbereich der Gemeinde Tutzing bedeutsa-
men Areals sichern.  
 
Eine derartige Entwicklung kann nach dem Dafürhalten der Gemeinde Tutzing nicht auf der Grundlage der Planersatz-
vorschriften des BauGB, sondern unter Berücksichtigung der städtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Tutzing für 
die Entwicklung dieses Plangebietes nur auf der Grundlage eines Bebauungsplans erfolgen. Verhandlungen mit dem 
Grundstückseigentümer über einen Durchführungsvertrag und einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 
BauGB sind ohne Erfolg geblieben.  
 
Verfahrensverlauf 

Die Gemeinde Tutzing hat am 17. Dezember 2013 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 84 „Ehemaliges Bahnge-
lände an der Heinrich-Vogl-Straße" beschlossen. Nach Maßgabe der Beschlüsse der Gemeinde Tutzing vom 7. März 
2017 und vom 31. Juli 2018 (Reduzierung der Wandhöhe des nördlichen Gebäudes, Reduzierung der Firsthöhe, Verle-
gung der Einfahrt der Tiefgarage nach Süden) ist die Verwaltung beauftragt worden, das Auslegungsverfahren nach  
§ 13 a BauGB durchzuführen. 
  
Am 31. Juli 2018 hat die Gemeinde Tutzing zugleich die Rahmenplanung für das Bahnhofsareal Tutzing zwischen 
Bahnhof und Martelsgraben, der die Planung auf die Westseite des Bahnhofsareals Tutzing erweitert, gebilligt. Auf die-
ser Grundlage hat der Gemeinderat der Gemeinde Tutzing am 11. September 2018 beschlossen, den Bebauungsplan 
Nr. 84 „Ehemaliges Bahngelände an der Heinrich-Vogl-Straße" nach Westen hin mit der neuen Bezeichnung „Bahn-
hofsareal, westlich und östlich der Bahn" (Planstand 11. September 2018) zu erweitern.  
Mit Beschluss vom 4. Februar 2020 hat der Gemeinderat das gesamte Bebauungsplanverfahren einschließlich des Sat-
zungsbeschlusses an den Bau- und Ortsplanungsausschuss übertragen und den Bebauungsplanentwurf i.d.F. vom 21. 
Januar 2020 nebst Begründung gebilligt. Zugleich ist die Verwaltung beauftragt worden, mit dem Bauwerber einen städ-
tebaulichen Vertrag abzuschließen.  
 
Auf der Grundlage der Verhandlungen mit den Grundstückseigentümern hat der Gemeinderat der Gemeinde Tutzing 
am 28. Juli 2020 beschlossen, anstatt des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit Durchführungsvertrag aufzustellen. Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nebst Durchfüh-
rungsvertrag sollte die Einarbeitung der sozialen Komponente („Schaffung von günstigem Wohnraum") in den Vertrag 
sein.  
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Am 5. April 2022 hat der Gemeinderat der Gemeinde Tutzing beschlossen, nachdem die Verhandlungen mit den Eigen-

tümern zu keinem Ergebnis hinsichtlich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans geführt haben, den Bebauungsplan 

Nr. 84, Teilbereich 1, als eigenen Bauleitplan der Gemeinde fortzuführen, um dieses wichtige Areal im Bahnhofsumfeld 

im Wege der Bauleitplanung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung zuzuführen, und diese Entwicklung pla-

nungsrechtlich zu sichern.  

Mit Beschluss vom 25. April 2023 hat der Bau- und Ortsplanungsausschuss der Gemeinde Tutzing den Beschluss des 

Gemeinderats vom 5. April 2022 aufgegriffen und die Weiterführung des Bebauungsplans als eigenes Bauleitplanver-

fahren der Gemeinde fortzuführen, um dieses wichtige Areal im Bahnhofsumfeld als Bebauungsplan Nr. 84, Teilbebau-

ungsplan 1, einer Bauleitplanung zuzuführen und zu sichern. Es handelt sich um die Aufstellung eines Bebauungsplans 

der Innenentwicklung. Da auch die übrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB erfüllt sind, richtet sich das Verfahren 

nach § 13a BauGB. Der Entwurf des Bebauungsplans soll an die öffentlichen Interessen der Gemeinde Tutzing hin-

sichtlich Gewerbe, Höhenentwicklung und Situierung des geförderten Wohnraums angepasst werden. 

Die zur Durchsetzung der gemeindlichen Planungsziele am 11. Dezember 2014 erlassene Veränderungssperre, verlän-

gert am 4. Oktober 2016, ist mittlerweile ausgelaufen. 

Planungsrechtliche Situation  

Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flächennutzungsplans der Gemeinde Tutzing vom 19. Januar 

1996 ab, der das Planungsgebiet noch als Fläche für die Bahn ausweist. Der Flächennutzungsplan wird nach § 13a 

Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Nach der eisenbahnrechtlichen Entwidmung dieser 

Fläche für Bahnanlagen ist das eisenbahnrechtliche Planungsrecht entfallen; das Plangebiet unterliegt uneingeschränkt 

der Planungshoheit der Gemeinde Tutzing. 

Der gemeindlichen Planungshoheit unterliegen auch die Flächen der „Heinrich-Vogl-Straße" ( öffentliche Verkehrsflä-

che) sowie der im Plangebiet privaten Verkehrsflächen. 

Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen FNP;ohne Maßstab 
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Das Planungsgebiet wird dem bebauten Innenbereich zugeordnet. Eine Beurteilung des Baurechts nach § 34 BauGB 
beschränkt sich auf die Berücksichtigung der östlich der Heinrich-Vogl-Straße befindlichen Bebauung. Die Struktur des 
Bestandes wird geprägt von zwei- und dreigeschossigen Einzel- und Doppelhäusern mit Grundflächen von 90 m² bis 
286 m² (max. 23 m x 13 m). Die GRZ der Grundstücke entlang der Heinrich-Vogl-Straße liegt vergleichsweise zwischen 
0,21 und 0,33. Das Volumen umfasst zwei Geschosse mit teilweise ausgebautem Dach oder drei Geschosse, im Ein-
zelfall mit zusätzlichem Dachgeschoss. Die in der direkten Umgebung vorhandene Art der Nutzung mit Wohnen, Hotel, 
Schreinerei entspricht der Nutzung eines gemischten Baugebietes.  
Im Norden begrenzen der Martelsgraben, im Westen die Bahnflächen und im Süden die P+R-Flächen der Bahn das 
Planungsgebiet und stellen eine Zäsur zu den weiter entfernt liegenden Baugebieten dar. 
 
Bestandsbeschreibung 

Das für Zwecke der Bahn bereits bebaute Planungsgebiet wurde aus den Betriebsflächen der Deutschen Bahn ausge-
schieden und entwidmet. Die ehemaligen Laborgebäude, Lagerhallen und Nebengebäude des letzten Besitzers sind 
funktionslos und sollen abgerissen werden. Die Bauflächen befinden sich auf einem künstlichen Plateau, das nach Os-
ten durch eine bis zu 2,5 m hohe Stützmauer begrenzt wird. Daher erfolgt derzeit die verkehrsmäßige Erschließung der 
Flächen über die im Süden und Westen verlaufenden Verkehrsflächen. Hierauf besteht ein Geh- und Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Deutschen Bahn und ihrer Gesellschaften. Es soll die Erschließung für die bestehenden P+R-
Plätze und der Bahneinrichtungen sichern. Der Gleiskörper der Bahnlinie München-Mittenwald befindet sich rd. 12 m 
westlich des Weges. Der Bahnverkehr verursacht erhebliche Erschütterungen und Lärmimmissionen. 
 
Das Planungsgebiet umfasst die im Osten verlaufende Heinrich-Vogl-Straße, die sich nach Norden Richtung Martels-
graben zu einer Bahnunterführung absenkt und dann westwärts die Bahnlinie unterquert. Das östlich angrenzende 
Mischgebiet ist mit zweigeschossigen Einzel- und Doppelhäusern mit traditionellen, teilweise ausgebauten Satteldä-
chern bebaut. Das südlich angrenzende Gebiet entlang der Bahnstrecke ist Teil des Gesamtbebauungsplanes Nr. 84 
„Bahnhofsareal, westlich und östlich der Bahn“. Entsprechend eines vorliegenden Gesamtkonzeptes soll eine linear an-
geordnete Bebauung mit integrierten Parkdecks und Gewerbeflächen in der Erdgeschosszone bis zum Bahnhofsge-
bäude weitergeführt werden. Davon östlich liegen im Geltungsbereich des realisierten Bebauungsplanes Nr. 74 modern 
gestaltete bis zu fünfgeschossig gestaffelte Wohn- und Geschäftshäuser mit Flachdächern. Im Westen, jenseits der 
Bahnlinie mit ihren P+R-Flächen, steigt das mit Einzelhäusern bebaute Gelände stark an, sodass im Interesse des 
Städtebaus und des Ortsbildes eine sorgfältige Gestaltung der Dachlandschaft des Planungsgebietes zu beachten ist. 
Im Norden, jenseits der Heinrich-Vogl-Straße, grenzt ein kirchliches Gemeinbedarfsgrundstück an das Planungsgebiet. 
 
Der wasserführende Martelsgraben wird von schützenswerten Grünbeständen von übergeordneter Bedeutung für die 
Gliederung des Siedlungsgebietes im Umfeld und für die Biotopvernetzung begleitet.  
 
Am Martelsgraben entlang von Osten kommend verläuft ein Fußweg, der nach Norden und Süden entlang der Heinrich-
Vogl-Straße auf dem Gehsteig weitergeführt wird. Da viele Schulkinder diese Verbindung nutzen, soll durch die Neu-
konzeptionierung an dieser Stelle die Sicherheit auf dem Gehweg und angenehmer Warteort geschaffen werden. Eine 
Querungshilfe scheint erforderlich. 
 
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser ist sichergestellt. Das Planungsgebiet kann voraussichtlich an die vorhande-
nen Schmutz- und Regenwasserkanäle des Abwasserverbandes Starnberger See (AV) in der Heinrich-Vogl-Straße an-
geschlossen werden, soweit nicht die derzeitige Kanalstrukturerfassung abweichende Bestandsdaten ergibt. Der Re-
genwasserkanal mündet in den Martelsgraben; es ist zu klären ob Niederschlagswasser vom Grundstück direkt in den 
Martelsgraben geleitet werden darf. Die Entwässerung der Eigentümerstraße und der P+R- Bahnstellplätze erfolgt über 
einen privaten Kanal, der im weiteren Verlauf nach Süden durch die Flächen der Deutschen Bahn führt. Eine weitere 
Entwässerungsleitung führt in Verlängerung des Eigentümerweges in den Martelsgraben. 
 
Ziel und Zweck der Planung 

Im Zusammenhang mit den von der Deutschen Bundesbahn freigegebenen Flächen untersucht die Gemeinde Tutzing 
seit dem Jahr 2013 die Umgebung des Plangebiets, um eine ortsverträgliche und den städtebaulichen Zielen der Ge-
meinde Tutzing entsprechende zukunftsfähige Nutzung in entlang der Eisenbahnstrecke Mittenwald / München zu ent-
wickeln und in geordnete Bahn zu lenken.  
 
Mit Gemeinderatsbeschluss vom 31.07.2018 wurde eine großangelegte Entwurfsstudie über ein weitgefasstes Areal 
westlich und östlich der Bahn angestoßen, wobei einzelnen Teilbereichen, wie dem Bahnhofsgebäude mit Vorplatz so-
wie dem „HeiVo Gelände“ entlang der Heinrich-Vogl-Straße, tiefere städtebauliche Detailierung zuteilwurde. Die 
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Erkenntnisse und Ergebnisse der jeweiligen Untersuchungen dienen als Entscheidungsgrundlage für die weitere Ent-
wicklung des Areals.  
 
Daraus wurden folgende Ziele entwickelt: 
 
1. Das Gebiet um den Bahnhof Tutzing soll attraktiver gestaltet und in ein nachhaltiges Gesamtentwicklungskonzept  
eingebunden werden. Das bedeutet insbesondere, dass die Erschließung, der Ziel und Quellverkehr, die Nutzungen 
und die Gestalthöhe auf die zentrale Lage des Planungsgebietes abgestimmt werden.  
 
 
 

 
 
 
 
Abb. 3 Schematische Perspektive neugestalteter Flächen unter Einbeziehung von ehemaligen Bahnflächen 
 
2. Mit der räumlichen Neuordnung und städtebaulichen Strukturierung wird eine Belebung und Vitalisierung des gesam-
ten Bahnhofumfeldes angestrebt. Dabei sollen die bereits ausgeschiedenen oder als geeignet beurteilten Betriebsflä-
chen der Deutschen Bahn in eine konzeptionelle Neuplanung des Quartiers miteinbezogen werden.  
 
3. Eine gegliederte Bauzeile entlang der Bahnflächen bis zum Martelsgraben soll die Gestaltungselemente wie Dach-
form und Volumen des historischen Bahnhofes aufnehmen und einen, auch von den Bahnflächen aus gesehenen at-
traktiven Komplex bilden, welcher der beabsichtigten zentralen Funktion der Lage entspricht und der die östlich liegen-
den Baugebiete gegen die Bahnimmissionen etwas abschirmt. Einer der ersten Schritte auf diesem Weg war 
09.11.2021 der Erlass einer Erhaltungssatzung „Bahnhofsviertel Tutzing“ und die Eintragung des Bahnhofsgebäudes in 
die Liste der Baudenkmäler Bayerns. 
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Abb. 4 Rahmenplan / Städtebaulicher Vorentwurf für das gesamte Bahnhofsumfeld westl. und östl. der Bahngleise 
 
 
3. Priorität hat die Ausweisung von zentral und bahnhofsnah gelegenen Gewerbeflächen.  
 
4. Seit dem Grundsatzbeschluss der Gemeinde Tutzing zur Wohnbaulandentwicklung vom 3. Juli 2018 ist jedes neue 
Projekt auf Möglichkeiten zur Umsetzung sozial gerechter Bodennutzung zu prüfen. Der große Bedarf an Wohnraum 
und insbesondere an bezahlbarem Wohnraum ist zu berücksichtigen. Daher wird angestrebt, an dieser verkehrsgünstig 
und zentral gelegenen Stelle im Gemeindegebiet die dringend benötigen kleineren 1- bis 2-Zimmerwohnungen zu 
schaffen. 
 
5. Der Gestaltung und Nutzung der publikumsbezogenen Sockelzone mit ihren Übergängen in die Freiflächen kommt 
eine große Bedeutung zu. Ein besonderes Augenmerk wird bei zukünftigen Neubauten daher der Wirkung auf den öf-
fentlichen Raum gelten. 
 
6. Der ruhende Verkehr (insbesondere die P+R-Plätze) sollen östlich und westlich der Bahn verträglich in Parkdecks 
und in Tiefgaragen untergebracht werden. 
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7. Aufgrund der bahnhofs- und versorgungsnahen Lage bestehen günstige Voraussetzungen für Maßnahmen, die die 
Mobilitätswende unterstützen, wie Car-Sharing und vermehrter Umstieg auf Rad- und Fußgängerverkehr. Die Wegefüh-
rung für Fußgänger im Plangebiet (Schulkinder) sollen mit dem Bebauungsplan verbessert werden. 
   
8. Die im Flächennutzungsplan beidseits seitlich des Geltungsbereiches ausgewiesene Grünfläche des Martelsgrabens 
soll nach Entwidmung der Bahnnutzung im Planungsgebiet als private Grünfläche festgesetzt werden. Die ortsbildprä-
genden und sowohl im Biotopverbund als auch als Kaltluftschneisen wichtigen Grünbestände entlang des wasserfüh-
renden Martelsgraben sollen geschützt und entwickelt werden. 
 
 
Erläuterung des Entwurfes und Begründung der Festsetzungen  

Der Teilbebauungsplan Nr. 84.1 liegt im nördlichsten Abschnitt des Gesamtbebauungsplans Nr. 84 „Bahnhofsareal, 
westlich und östlich der Bahn“.  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb.5,  Teilbebauungsplan 84.1 / Städtebaulicher Entwurf 
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Die ebene plateauartig aufgeschüttete Fläche zwischen Bahnhofszufahrt und Martelsgraben soll entlang der Heinrich-
Vogl-Straße umstrukturiert und mit neuen Gebäuden bebaut werden. Der städtebauliche Entwurf sieht eine lärmabschir-
mend verkettete Gruppe von drei Baukörpern mit bis zu drei Vollgeschoßen vor. Das Gelände öffnet sich dabei durch 
den Rückbau der Aufschüttung sowie der ca. 2,5 m hohen Stützmauer dem Publikumsverkehr und der gegenüberlie-
genden Bebauung. Zukünftig soll sich die Baufläche niveaugleich, dem natürlichen Geländeverlauf zur Heinrich-Vogl-
Straße folgend, zur gegenüberliegenden Straßenseite hin öffnen, um wieder gleichwertig angebunden und räumlich auf 
„einer Augenhöhe“ zu sein. Das durch den Geländesprung der Abgrabung voll belichtete Sockelgeschoss mit Zugän-
gen, einer TG-Zufahrt und kleiner Platzsituation der sog. „Piazetta“ wird den Bereich zugänglich machen und für eine 
Belebung des öffentlichen Raumes sorgen. Durch die städtebauliche Setzung der Baukörper bilden sich hier attraktive 
Freiflächen an denen insbesondere im Erdgeschoß bzw. belichteten Untergeschoß (Sockelgeschoß) soziale oder kultu-
relle Nutzungen liegen sollen.  
 
Der bestehende Gehweg soll um 0,5 m auf die Fl. Nr. 413/13 erweitert und somit auf ca. 1,5 m verbreitert werden. Die 
Zugänglichkeit und Sicherheit wird dadurch wesentlich verbessert, um dem Fußgängerverkehr (auch Schulweg) zu den 
publikumsbezogenen Einrichtungen, zur Unterführung und zum Wanderweg entlang des Martelsgraben gerecht zu wer-
den. Im Bereich Heinrich-Vogl-Str. Hausnummer 1 wird eine Querungshilfe vorgeschlagen. 
 
Die Baukörper mit ihren flachgeneigten Satteldächern staffeln sich über einem belichteten Hanggeschoß, auf maximal 
drei Geschoße. Sie fügen sich bezüglich Höhenentwicklung, Formensprache und Volumen gut in ihre Umgebung ein. 
Für die beiden aus Schallschutzgründen angeordneten Verbindungsbaukörper werden auch Flachdächer zugelassen.  
Die geplante Gebäudegruppe bildet den nördlichen Auftakt einer städtebaulichen Entwicklung entlang der Bahngleise, 
die am ortsbildprägenden Bahnhof mit seinem Vorplatz und dem ehemaligen Postgebäude endet (s. Abb. 4).  
 
 
Städtebauliches Konzept für den Teilbereich 84.1 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 4 Heinrich-Vogl-Straße, schematische Höhenentwicklung und Aufteilung der Geschosse 

 
  
 
 
 

 
            

 

 
 
 
 
 
 
 
Schnitt West-Ost Haus C 
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Unter dem Sockelgeschoß, den Platzflächen und unter Teilen der privaten Verkehrsfläche im Westen wird eine Tiefga-
rage angeordnet. Die bestehenden Fahr- und Leitungsrechte der Deutschen Bahn zu ihren Einrichtungen und Parkplät-
zen sollen dabei erhalten bleiben.  
 
Zur Erfüllung der Planungsziele der Gemeinde werden Festsetzungen zur Art und zum Maß der Nutzung sowie gestal-
terische Festsetzungen getroffen.  
Die Bauflächen werden als Urbanes Gebiet (MU nach § 6a Bau NVO) festgesetzt. Damit werden in diesem zentralen 
Bereich u.a. Wohnen, Dienstleistungen, nicht störende Gewerbebetriebe, wie Einzelhandelsbetriebe, Schankwirtschaf-
ten, und soziale, kulturelle und andere Einrichtungen zugelassen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stören. Tank-
stellen und die Errichtung von Mobilfunkanlagen als sonstiger Gewerbebetrieb im Sinn des § 6 Abs. 2 Nr. 4 und auch 
als Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 Bau NVO werden wegen der beabsichtigten Aufwertung dieses weithin einseh-
baren, wertvollen Areals in zentraler Lage ausgeschlossen.  
Wohnnutzung soll auf bestimmten straßenbezogenen Erdgeschoss-, bzw. Sockelgeschossflächen aus städtebaulichen 
und immissionsschutztechnischen nicht Gründen zulässig sein. Auf diesen straßenbezogenen wertvollen Flächen soll 
eine im Bahnhofsumfeld gewünschte „Urbanität“ von lebendiger Öffentlichkeit und Gewerbetätigkeit entstehen. Die Nut-
zungen sollen hier als zusätzliche Ergänzung der bestehenden Versorgungseinrichtungen dienen und das Quartier 
langfristig beleben. 
 
Die Ausweisung dieser gemischten Baufläche als Urbanes Gebiete bietet die Möglichkeit, den Nutzungsmix entspre-
chend den Erschließungsmöglichkeiten und wirtschaftlichen Erfordernissen flexibler anpassen zu können. Außerdem 
sind in Urbanen Gebieten die hier wünschenswerten Flächenanteile für soziale Nutzung vorzusehen. 
 
Im Hinblick auf die Ziele der Gemeinde, an dieser zentralen und verkehrsgünstig gelegenen Stelle die im Gemeindege-
biet dringend benötigten preiswerten Wohnungen zu schaffen, ist ein Anteil von mindestens 65 % der Geschoßfläche 
für Wohnnutzung zu verwenden (§ 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO). Auf 2/3 dieser Fläche dürfen nur Wohnungen errichtet 
werden, die die baulichen Voraussetzungen für eine Förderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumförderung erfüllen (§ 
9 Abs. 2d Nr. 2 BauGB). Gemeindliche Zielvorstellung ist es, auf 2/3 dieser Wohnfläche Apartments mit einer Fläche 
von ca. 45 m² -50 m² und auf 1/3 Wohnungen mit einer Fläche von ca. 50 m² - 65 m² zu errichten, um der Unterdeckung 
an Wohnraum im Gemeindegebiet in diesem Segment entgegenzuwirken. 
Aus Gründen des Lärmschutzes wird ein Bauraum in geschlossener Bauweise festgesetzt. Mit der Staffelung der Baur-
grenzen soll eine gegliederte Baustruktur entstehen. Damit soll der Maßstab der umliegenden Gebäude berücksichtigt 
und eine gestalterisch hochwertige Bebauung erreicht werden.  
 
Abstandsflächen 

 
MU-Gebiete sind von der Abstandsflächensatzung der Gemeinde Tutzing ausgenommen. Es gelten die Regelabstands-
flächen der BayBO. Die Anordnung eines langgestreckten, aus sowohl städtebaulichen als auch schallschutztechni-
schen Gründen zusammenhängenden, dreiteilig gegliederten Baukörpers, erfordert in den Baufugen der zwischengela-
gerten Kopplungsbaukörper eine von der Bayerischen Bauordnung (BayBO) abweichende Abstandsflächenregelung 
nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO. Zwischen den Gebäuden A, B und C werden daher die Abstandsflächen der Außen-
wände auf 0,1H verkürzt. Aufgrund entsprechend zu planender Grundrisse und Konstruktionselemente können eine 
ausreichende Belichtung und Besonnung, Belüftung und der Brandschutz inkl. Anfahr- und Aufstellmöglichkeiten sicher-
gestellt werden.  
 
Das Maß der Nutzung wird über die zulässige Grundfläche (GR) im Baufenster und die Wandhöhen und Dachformen, 
durch Perlschnur, in einzelne Flächen unterterteilt, festgesetzt.  Für bauliche Anlagen am Gebäude werden eine geson-
derte Baugrenze TBK und für Unterbauungen eine Baugrenze TG festgesetzt.  
Die zulässige Grundfläche beträgt max. 950 m². Eine weitere gesonderte Grundfläche (GRg) für Terrassen, Balkone, 
Laubengänge und Kellerabgänge wird mit 500 m² zugelassen. Dieses Maß wird an dieser Stelle als verträglich erachtet 
und wird aus dem Maß der umliegenden Bebauung abgeleitet.  
 
Überschreitungen der max. zulässigen Grundfläche GR sind bis zu einer GRZ von 0,8 auf den Baugrundstücken für die 
Erschließung des Baugrundstückes, namentlich die Errichtung von Stellplätzen, Garagen, Tiefgaragen und ihren Zu-
fahrten und für öffentlich zugängliche Platzflächen zulässig, § 19 Abs. 4. Satz 2 und Satz 3 BauNVO. 
 
Stellplatzflächen und Zufahrten zu Garagen und Stellplätzen und Fußgängerbereiche sind möglichst mit wasserdurch-
lässigen Oberflächen herzustellen (z.B. Rasensteine, offenfugiges Pflaster, wassergebundene Decke). Für mehr als 
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vier entsprechend der jeweils gültigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Tutzing erforderliche Stellplätze, ist die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs mit Ausnahme der Besucherstellplätze in einer Tiefgarage vorzusehen. Die Lage der 
Zufahrt von der Heinrich-Vogl-Straße wird schematisch dargestellt und kann dem Entwurf angepasst werden.  
 
In Hinblick auf die günstige Lage zu Versorgungseinrichtungen und die direkte Nachbarschaft zum Bahnhof mit seinen 
Möglichkeiten zur Nutzung des öffentl. Nahverkehrs wird eine minimierte/reduzierte Anzahl von PKWs und eine erhöhte 
Zahl von Fahrrädern erwartet. Dies entspricht auch den langfristigen Zielen und Forderungen der Mobilitätswende. Für 
Fahrräder – auch großformatigere Lastenräder - sind daher ausreichende Stellflächen im oberirdischen Freiraum aus-
zugestalten sowie in der Tiefgarage sinnvoll und nutzerfreundlich anzuordnen. Stellplätze sind auch außerhalb der aus-
gewiesenen Bauflächen zulässig.  
 
Für Fahrradstellplätze sollen die Richtwerte der Fahrradabstellsatzung der Stadt München vom Oktober 2020 zugrunde 
gelegt werden:  
Wohnen: ein Stellplatz / 40 m² Wohnflache; für jede Wohneinheit jedoch mindestens ein Stellplatz;  
Büroräume und Verwaltungsräume: ein Stellplatz / 120 m² anrechenbare Nutzfläche;  
besucherintensive Nutzungen: ein Stellplatz / 90 m² anrechenbare Nutzfläche. 
 
Als Bezug für die festgesetzten Höhen der Baukörper wird die Höhe über Normal Null gewählt, da das natürliche Ge-
lände bereits durch den Bau der Bahnanlagen und durch Aufschüttungen verändert wurde bzw. durch Abgrabungen 
entlang der Heinrich-Vogl-Str. verändert wird.  
 
Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und der Einfriedung zielen darauf ab, durch Material- und Farbbeschrän-
kungen und durch Regelung der weithin von oben einsehbaren Dachgestaltung den Rahmen der Umgebung zu erhal-
ten und weiterzuführen. Anstelle von Steildächern mit Dachausbau und Gauben, wie auf der gegenüberliegenden Stra-
ßenseite vorhanden, wird bei ähnlicher Firsthöhe über dem letzten Vollgeschoß ein flaches Satteldach festgesetzt. Pho-
tovoltaikanlagen oder Sonnenkollektoren sind aus Gründen des Orts- und Landschaftsbildes nur auf den geneigten 
Dachflächen in nur symmetrischer Anordnung ohne Aufständerungen zulässig. Abstand von Ortgang und Traufe min-
destens 1,0 m. Ausnahmen können nach Vorlage der Planungsunterlagen insb. bei in die Dachfläche integrierten Anla-
gen zugelassen werden. Glänzende oder spiegelnde Dachelemente werden zum Schutz des Bahnbetriebes und der 
Nachbarbebauung auf der Ost- und Westseite ausgeschlossen.  
Die Einfriedungen sollen sich auf das betriebswirtschaftlich unbedingt notwendige Maß beschränken, um den urbanen 
Charakter dieses Gebietes durch einen fließenden Übergang der öffentlichen Verkehrsflächen zu den privaten Freiflä-
chen zu unterstreichen. Die Zugänglichkeit für die Öffentlichkeit und die Gestaltung sollen in einem städtebaulichen Ver-
trag geregelt werden. 
 
Um ein Aufheizen der Abfallbehälter zu vermeiden und um das Ortsbild zu schützen, sind diese in bauliche Anlagen zu 
integrieren oder gegen Sonneneinstrahlung und Einblick zu schützen und möglichst zu umpflanzen. 
 
Werbeanlagen und lnformationsflächen werden mit dem Ziel, hier einen visuell anspruchsvollen, urban gestalteten Be-
reich zu schaffen, eingeschränkt und bedürfen einer Genehmigung.   
 
Die Errichtung von Mobilfunkanlagen wird an dieser für das Orts- und Landschaftsbild wichtigen und weithin von oben 
einsehbaren und Stelle aus städtebaulichen Gründen ausgeschlossen. Im Gemeindegebiet sind geeignete Standorte 
vorhanden. 
 
Öffentliche und private Verkehrsflächen 
 
Die als öffentliche Verkehrsfläche festgesetzte „Heinrich-Vogl-Straße“ ist eine Gemeindestraße. Sie wird ohne Tren-
nung der Flächen für motorisierten und Rad – und Fußgängerverkehr dargestellt, um in der Gestaltung flexibel zu blei-
ben. Sie soll auf der Westseite um 0,5 m zu Lasten der Fl. Nr. 413/93 verbreitert werden, um einen übergeordneten 
Fußweg und den Schulweg sicherer zu machen. Im Bereich der zu diesem Zweck zu entfernenden Stützmauer liegen 
die Zufahrten zum Sockelgeschoss und zur Tiefgarage; hier sind ausreichend Sichtfelder zu berücksichtigen.  
Die übrigen Verkehrsflächen sind im Besitz des Planungsbegünstigten. Sie werden als Private Verkehrsflächen festge-
setzt. Diese Verkehrsflächen erschließen das Baugebiet von Süden und Westen.  
Fast deckungsgleich sind diese privaten Verkehrsflächen vertraglich mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Deutschen 
Bahn und ihren Gesellschaften belastet. Hierdurch wird die Erschließung der südlich und westlich des Baugrundstückes 
liegenden Einrichtungen und Stellplätze der Bahn gesichert. Die Zufahrt muss insbesondere für Wartungsarbeiten an 
der Bahnlinie langfristig erhalten bleiben. Nach einer möglichen Verlegung der Stellplätze in ferner Zukunft wäre dort 
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eine Grünzone vor den Gleiskörpern und eine Beruhigung an den Westfassaden wünschenswert. Die Realisierung 
scheitert derzeit noch an den Erfordernissen der Deutschen Bahn. Dieser Teil der privaten Verkehrsfläche, kann teil-
weise auch mit einer Tiefgarage unterbaut werden könnte.  
 
Versorgungsanlagen 

 
Zur Schaffung eines ruhigen und der hochwertigen Lage angemessenen Ortbildes werden Festsetzungen für Versor-
gungsanlagen getroffen. Die Kabelverteilerschränke sind auf den Baugrundstücken unterzubringen, nach Möglichkeit in 
die Einfriedungen oder in Gebäudefassaden zu integrieren. Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.  
 
Kenndaten der Nutzung 
Die Flächen wurden zeichnerisch ermittelt und gerundet. 
 
Planungsgebiet          5.028,5 m² 
davon: 
öffentliche Straßenverkehrsfläche      1.704,3 m² 
Private Grünfläche inkl. Bachlauf         358,5 m² 
Private Verkehrsfläche West 527,1 m², Süd 167,1 m²      694,2 m²        
GFL Teilfl. Parken                    60,7 m²         
Summe des Nichtbaulandes      2.817,7 m² 
      
Verbleibendes Nettobauland MU      2.210,8 m² 
(Abtretung für Bürgersteig mit rd. 50 m² nicht berücksichtigt) 
 
Maß der Nutzung lt. Entwurf v. 27.7.2023 
Grundfläche Gebäude GR                        950 m² 
Gesonderte Grundfläche GRg            500 m² 
 
Grundflächenzahl Gebäude (950 m² / 2.210,8 m²)                GRZ 0,429  
 
Mögliche Geschossfläche des städtebaulichen Entwurfes    2.775 m² 
Haus A    855 m² 
Haus B   720 m² 
Haus C              1.050 m² 
Zwischengebäude 170 m² 
 
Geschossflächenzahl (2.775 m² / 2.210,8 m²)       GFZ 1,26 
 
Einfügung in den umliegenden Bestand:  

 
Vergleichsweise liegt die GRZ der Grundstücke entlang der Heinrich-Vogl-Straße zwischen 0,21 und 0,34,  
die GFZ liegt zwischen 0,65 und 0,99.  
 
Die Volumina der östl. angrenzenden Gebäude umfassen 2 (+ D) bis 3 Vollgeschosse, Einzelfall 3 (+D), Abmessungen 
der Grundfläche bis 23 m x 13 m. Es besteht offene Bauweise mit Einzel oder Doppelhäusern.  
 
Damit werden, die bauliche Gestaltung und die Art der Nutzung weitergeführt und ein verträgliches Maß der Nutzung 
zugelassen. Aus Schallschutzgründen wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. 
 
Grünordnung  

 
Die Festsetzungen zur Grünordnung dienen dem Schutz des Bodens, von Flora und Fauna, des Wassers und der Luft, 
der ökologischen Leistungsfähigkeit des Gebietes und dem Erhalt und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. 
 
Boden 
Auf würmeiszeitlichen Jungmoränen lagern anthropogen überprägte Bodenschichten. Das ehemalige Bahngelände 
wurde begradigt bzw. aufgeschüttet, um eine annähernd ebene Fläche für den Bahnhof, seine Nebengebäude und die 
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Gleisanlagen zu erhalten. Zur Heinrich-Vogl-Straße wird das Grundstück derzeit mit einer bis zu 2,5m hohen Mauer 
abgefangen. Aufgrund der vormaligen Nutzung ist mit hoher Wahrscheinlichkeit mit Altlasten im Boden zu rechnen. 
Mit den Festsetzungen soll die Versiegelung der aktiven Bodenfläche möglichst geringgehalten und die natürlichen Bo-
denfunktionen weiterhin ermöglicht werden. 
 
Flora und Fauna 
Der Bachuferwald am Martelsgraben ist aufgrund der vorkommenden Pflanzengesellschaften nach BNatSchG § 30 ge-
schützt. Der Bach mit seinen Ufergehölzen stellt eine natürliche Verbindung zwischen den naturnahen Waldgebieten im 
Westen und dem Seeufer dar. Durch den Bachlauf ergibt sich eine innerörtliche Biotopvernetzung von naturräumlich 
wertvollen Elementen. In den Bachufergehölzen, die eine sehr differenzierte Altersstruktur aufweisen, ist mit dem Vor-
kommen von höhlenbewohnenden Vogelarten und Fledermäusen zu rechnen. Für die Fledermäuse stellt der lineare 
Bachlauf mit den begleitenden Gehölzen eine Flugleitlinie in der ansonsten überwiegend bebauten Umgebung dar. Der 
Abstand vom Graben zur angrenzenden Bebauung soll mind. 15 m betragen. 
Die aufgeschütteten, voll besonnten Kiesflächen auf dem Grundstück stellen einen potentiellen Lebensraum für die 
Zauneidechse dar. Vor Beginn jeglicher Baumaßnahmen müssen noch Untersuchungen zum Artenschutz durchgeführt 
werden. Zaun- und Mauereidechse zählen gemäß § 7 Abs. 2 Nr. 14 b) BNatSchG zu den streng geschützten Arten und 
sind in Anhang IV der FFH-RL aufgeführt. 
Werden besonders schützenswerte Tiere, wie z.B. Zauneidechsen, auf dem Baugrundstück festgestellt, muss bei Bau-
vorhaben und anderen Eingriffen in ihre Lebensräume das Artenschutzrecht beachtet werden. Eine naturschutzfachli-
che Baubegleitung hat sämtliche Bauarbeiten (einschließlich Baufeldfreimachung und etwaiger vorgezogener Aus-
gleichsmaßnahmen) zu überwachen. 
 
Wasser 

Als offenes Gewässer kommt der Martelsgraben im Untersuchungsgebiet vor. Er verläuft tief eingeschnitten in West-
Ost-Richtung und mündet in den Starnberger See. Er dient auch als Vorfluter für das anfallende Oberflächenwasser der 
benachbarten Flächen.  
 

Lufthygiene und Immissionen 

Luftbelastungen entstehen im Untersuchungsgebiet durch den Autoverkehr an der S-Bahn und den Verkehr in den um-
liegenden Straßen, Lärmemissionen durch die unmittelbare Lage an der S-Bahn und den Autoverkehr in der weiteren 
Umgebung. Besonders auf der Heinrich-Vogl-Str. kann es aufgrund der Verkehrsbelastung zu Emissionen durch Lärm 
und Feinstaub kommen. 
Um Feinstäube zu binden sind daher sowohl der Bachuferwald am Martelsgraben, als auch die festgesetzten Pflanzun-
gen und die zu begrünenden Flächen von großer Bedeutung.  
 

Orts- und Landschaftsbild  

Der Schutz des Martelsgrabens mit dem angrenzenden Bachuferwald trägt zur Gliederung und Gestaltung des Ortbil-
des bei. Typisch für das Tutzinger Ortsbild sind die tief eingeschnittenen Gräben mit Ufergehölzen, die aus der westlich 
anschließenden Landschaft kommen und in Richtung Starnberger See verlaufen. Der Erhalt der bestehenden Bepflan-
zung und die neu zu pflanzenden Gehölze tragen zur Erhaltung und Weiterentwicklung des charakteristischen Ortsbil-
des bei. Insbesondere bei dem langen, geschlossenen Baukörper entlang der Bahnlinie ist eine Gliederung durch mar-
kante Bäume erforderlich. 
Die Auswahlliste der zu pflanzenden Gehölze richtet sich nach den potentiell vorkommenden Arten für den Standort. 
Die Auswahl der Gehölze in den Pflanzlisten entspricht der regionaltypischen Vegetation. Die Bepflanzung, Begrünung 
und deren Pflege sollte bienen- und insektenfreundlich sein. 
Die Festsetzung der Artenliste erfolgt zur Vernetzung des Bachuferwaldes mit den angrenzenden Grundstücken und 
zur Gliederung des Ortsbildes mit heimischen Gehölzen. Zur Bahnlinie hin soll die Gliederung der Gebäude durch Ge-
hölze unterstrichen werden. Die Pflanzgröße der neu zu pflanzenden Gehölze soll eine gestalterische und biologische 
Wirkung von Anfang an entfalten. Das Fällen von Laubbäumen mit einem Stammumfang über 1,0 m gemessen in 1,0 m 
Höhe ist nur ausnahmsweise in Abstimmung mit dem Landratsamt zulässig.  
 

Immssionsschutzschutz  
 
Im Einwirkungsbereich der Heinrich-Vogl-Straße und der Bahnlinie sind erhebliche Lärmbelästigung vorhanden. Daher 
ist mit erhöhtem Aufwand (passive Schallschutzmaßnahmen an den Fenstern gegebenenfalls mit Belüftungseinrichtun-
gen) und Auflagen für Lärmschutz im Genehmigungsverfahren zu rechnen. Bei der Errichtung und Änderung von Ge-
bäuden mit schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen sind technische Vorkehrungen gegen Verkehrslärm vorzusehen. 
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Schutzbedürftige Räume auf den Seiten der Gebäude, die nicht über Fenster an einer lärmabgewandten Gebäudeseite 
belüftet werden können, müssen mit einer schallgedämmten Lüftungseinrichtung oder anderen technisch geeigneten 
Maßnahmen zur Belüftung ausgestattet werden.  
Die Anordnung der Gebäude soll durch ihre zusammenhängende Gestaltung die Bahnemissionen zu ihren abgewand-
ten Fassaden und zu den östlich liegenden Baugebieten möglichst abschirmen. 
Die Anforderungen an die Luftschalldämmung der Außenbauteile bestimmen sich nach der DIN 4109-1 vom Januar 
2018. Für den Schallschutz gemäß DIN 4109 ist der Entwurfsverfasser verantwortlich. 
Vom Zugverkehr der Bahn gehen Erschütterungen aus, die technische Vorkehrungen zum Schutz der geplanten Ge-
bäudenutzungen erfordern.  
 
Klimaschutz / Klimaanpassung / Energiewende 

 

Bedingt durch die Form des Baugrundstücks und die erwünschte Verkettung der Baukörper ist nur ein Teil der Dachflä-

chen für solare Energiegewinne geeignet. Im Rahmen des städtebaulichen Leitbildes werden hier überwiegend traditio-

nelle Satteldächer festgesetzt, sodass Dachbegrünungen nur auf den kleinen Zwischenbaukörpern möglich sind. Re-

genwasser soll aber soweit möglich auf dem Baugrundstück versickert oder der Abfluss durch geeignete Maßnahmen 

verzögert werden. Für Verkehrsflächen wird daher auch weitestmöglich eine versickerungsfähige Oberflächengestal-

tung festgesetzt. Die Nutzung von Zisternen soll geprüft werden.  

Aus Gründen des Klimaschutzes wird eine ökologische, nachhaltige Bauweise empfohlen. Im Sinne der Energieeinspa-

rung kann eine kompakte Bauform sowie der Einsatz hochwertiger, wärmedämmender Baumaterialien einschließlich 

der Fenster, helfen, die Gesamtbilanz erheblich zu verbessern. Der Einsatz von umweltverträglichen, nachhaltigen und 

wenn möglich regionalen Baustoffen wird empfohlen. Es sollten größtenteils nur Materialien verwendet werden, die mit 

geringem (Primär-)Energieaufwand und geringer Schadstoffemission hergestellt und verarbeitet bzw. eingebaut werden 

können sowie umweltschonend unterhalten, wiederverwendet oder beseitigt werden können.  

Klimaschützende Maßnahmen und Bauausführungen, wie der Einsatz von Anlagen zur Nutzung natürlicher Energien 

(z.B. vertikale, in die Fassade integrierbare Solaranlagen, transluzente Wärmedämmung, Energiefassaden- und Dä-

chern) und regenerativer Energieträger oder gemeinschaftlicher Erzeugung von Energie (z.B. Blockheizkraftwerk, Kraft-

Wärme-Kopplung) sollen geprüft und wenn möglich zur Ausführung kommen.  

  

Als sinnvolle Anpassungsstrategie an den Klimawandel sollten im Zuge einer Vertiefung der Objektplanung auch alle 

Möglichkeiten ,Grüner Maßnahmen‘ ausgeschöpft werden, wie z.B. das Anbringen einer bodengebundenen oder modu-

lar aufgebauten Fassadenbegrünung als sommerlicher Wärmeschutz, zumindest als Ergänzung zu einer konventionelle 

Verschattung. Dies sollte frühzeitig in der Planung berücksichtigt werden, um gestalterisch befriedigende und kongru-

ente Lösungen zu erzielen. 

 

Auswirkung der Planung  

 

Der Bebauungsplan berücksichtigt die Tatsache, dass sich mit Ausnahme der öffentlichen Verkehrsfläche und der 

Grünfläche nördlich des Bachlaufes im Martelsgraben (einschließlich der Wasserfläche) alle Grundstücke im Plangebiet 

in der Hand eines Eigentümers befinden. Auf dem Baugrundstück befindet sich baulicher Altbestand, dessen Beseiti-

gung dem Eigentümer ebenso wie die Beauftragung der vom Bauherrn im Baugenehmigungsverfahren vorzulegenden 

Gutachten, einschließlich der Gutachten wie etwa zur Bodenbeschaffenheit (Altlasten, Tragfähigkeit, Versickerungsfä-

higkeit) obliegt.  

Folgelasten, Kosten und sonstige nachteilige Auswirkungen für die Gemeinde sind nicht zu erwarten. Nach Abtragung 

des Geländes und der Stützmauer soll eine Abtretung von Straßengrund zur Verbreiterung des Gehweges, durchge-

führt werden. Dies soll in einem städtebaulichen Vertrag geregelt werden. Der Bebauungsplan trägt der nach den Plan-

zielen der Gemeinde an dieser Stelle des Gemeindegebiets verfolgten städtebaulichen Entwicklung Rechnung und 

schafft den für die Gemeinde dringend benötigten Wohnraum im Segment der kleineren Wohnungen sowie auch Raum 

für soziale Einrichtungen. Negative soziale Auswirkungen sind nicht zu erwarten. 
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Kosten  

 

Der Gemeinde Tutzing sollen durch diese Planung mit Ausnahme der Gehwegverbreiterung keine Kosten entstehen. 

Die mit der Umgestaltung des Geländes verbundene Abtragung der Mauer und die für die Gehwegverbreiterung entste-

henden Kosten sollen in einem städtebaulichen Vertrag geregelt werden. 

 

 

München, den     

PLANVERFASSER     

 

Architekt und Stadtplaner .......................................   

Dipl. Ing. Martin Büscher    




