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

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum des Hauptortes Tutzing an der Bahnlinie Minchen — Mittenwald und umfasst eine
Flache von rd. 0,31 ha. Es wird im Westen von den Gleisanlagen des Bahngelandes, im Norden und Osten von der
Heinrich-Vogl-Strake und im Stiden von der Zufahrt zur P+R Anlage des Bahnhofs umschlossen. Dieser Teilbebau-
ungsplan 1 ist der nérdlichste Teil einer umfassenden Planung im Bereich des gesamten Bahnhofsareals sowie der 4st-
lichen und westlichen Flachen entlang des Gelandes der DB.

Das Planungsgebiet wurde im Zuge des Baus der Gleisanlage im Bereich der Bauflachen als Verbreiterung der Bahn-
gelandes als Plateau aufgeschuittet und ist dort (iberwiegend eben. Die Tragfahigkeit des Baugrundes, auch unterhalb
der bis zu 2,5 m hohen Aufschuttung, ist moglicherweise eingeschrankt, mit Altlasten und mit Hang- und Schichtwasser
ist zu rechnen. Den Abschluss zur Heinrich-Vogl-Strale bildet eine, an der hdchsten Stelle bis zu 2,5 m hohe, Stitz-
mauer. Im Norden senkt sich das Gelande steil zum wasserfilhrenden Martelsgraben mit seinen gewasserbegleitenden
Griinbestanden ab. Die Gelandehohen im Planungsgebiet liegen zwischen 607 - 612 m UNN.

Anlass der Planung

Das Planungsgebiet war enemalig Areal der Deutschen Bahn, die das Planungsgebiet eisenbahnrechtlich entwidmet
und an einen privaten Investor veraufert hat. Die Gemeinde Tutzing strebt als wesentlichem Bestandteil ihrer stadte-
baulichen Entwicklung eine langfristige Aufwertung dieser ehemaligen Betriebsflachen der Deutschen Bahn entlang der
Bahnstrecke Minchen-Mittenwald an und will mit dem Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen Grundlagen flir eine
zukunftsweisende Ausnutzung und Attraktivitatssteigerung dieses fiir den Kerbereich der Gemeinde Tutzing bedeutsa-
men Areals sichern.

Eine derartige Entwicklung kann nach dem Dafiirhalten der Gemeinde Tutzing nicht auf der Grundlage der Planersatz-
vorschriften des BauGB, sondern unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Tutzing fir
die Entwicklung dieses Plangebietes nur auf der Grundlage eines Bebauungsplans erfolgen. Verhandlungen mit dem
Grundsttlickseigentiimer Uber einen Durchfiihrungsvertrag 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-
l&nde an der Heinrich-Vogl-Stralle" beschlossen. Nach Malgabe der Beschllisse der Gemeinde Tutzing vom 7. Mérz
2017 und vom 31. Juli 2018 (Reduzierung der Wandhohe des nérdlichen Gebéudes, Reduzierung der Firsthdhe, Verle-
gung der Einfahrt der Tiefgarage nach Siiden) ist die Verwaltung beauftragt worden, das Auslegungsverfahren nach

§ 13 a BauGB durchzufhren.

Am 31. Juli 2018 hat die Gemeinde Tutzing zugleich die Rahmenplanung fir 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 Bahngelande an der Heinrich-Vogl-Stralle" nach Westen hin mit der neuen Bezeichnung ,Bahn-
hofsareal, westlich und éstlich der Bahn" (Planstand 11. September 2018) zu erweitern.

Mit Beschluss vom 4. Februar 2020 hat der Gemeinderat das gesamte Bebauungsplanverfahren einschlieBlich des Sat-
zungsbeschlusses an den Bau- und Ortsplanungsausschuss tbertragen und den Bebauungsplanentwurf i.d.F. vom 21.
Januar 2020 nebst Begriindung gebilligt. Zugleich ist die Verwaltung beauftragt worden, mit dem Bauwerber einen st&d-
tebaulichen Vertrag abzuschlieRen.

Auf der Grundlage der Verhandlungen mit den Grundstlckseigentiimern hat der Gemeinderat der Gemeinde Tutzing
am 28. Juli 2020 beschlossen, anstatt des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit Durchflinrungsvertrag aufzustellen. Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nebst Durchfiih-
rungsvertrag sollte die Einarbeitung der sozialen Komponente (,Schaffung von gtinstigem 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-
timern zu keinem Ergebnis hinsichtlich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gefiihrt haben, den Bebauungsplan
Nr. 84, Teilbereich 1, als eigenen Bauleitplan der Gemeinde fortzufiihren, um dieses wichtige Areal im Bahnhofsumfeld
im Wege der Bauleitplanung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren, 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 Weiterfilhrung des Bebauungsplans als eigenes Bauleitplanver-
fahren der Gemeinde fortzufihren, um dieses wichtige Areal im Bahnhofsumfeld als Bebauungsplan Nr. 84, Teilbebau-
ungsplan 1, einer Bauleitplanung zuzufiihren und zu sichern. Es handelt sich um die Aufstellung eines Bebauungsplans
der Innenentwicklung. Da auch die (ibrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB erflillt sind, richtet sich das Verfahren
nach § 13a BauGB. Der Entwurf des Bebauungsplans soll an die &ffentlichen Interessen der Gemeinde Tutzing hin-
sichtlich Gewerbe, Héhenentwicklung und Situierung des geférderten Wohnraums angepasst werden.

Die zur Durchsetzung der gemeindlichen Planungsziele am 11. Dezember 2014 erlassene Veranderungssperre, verlan-
gert am 4. Oktober 2016, ist mittlerweile ausgelaufen.

Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans der Gemeinde Tutzing vom 19. Januar
1996 ab, der das Planungsgebiet noch als Flache fiir die Bahn ausweist. Der Flachennutzungsplan wird nach § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Nach der eisenbahnrechtlichen Entwidmung dieser
Flache fir Bahnanlagen ist das eisenbahnrechtliche Planungsrecht entfallen; das Plangebiet unterliegt uneingeschrankt
der Planungshoheit der Gemeinde Tutzing.

Der gemeindlichen Planungshoheit unterliegen auch die Flachen der ,Heinrich-Vogl-StraRe" ( éffentliche Verkehrsfla-
che) sowie der im Plangebiet privaten Verkehrsflachen.

Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen FNP;ohne MafRstab
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Das Planungsgebiet wird dem bebauten Innenbereich zugeordnet. Eine Beurteilung des Baurechts nach § 34 BauGB
beschrankt sich auf die Beriicksichtigung der dstlich der Heinrich-Vogl-StralRe befindlichen Bebauung. Die Struktur des
Bestandes wird gepragt von zwei- und dreigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern mit Grundflachen von 90 m? bis
286 m? (max. 23 m x 13 m). Die GRZ der Grundstiicke entlang der Heinrich-Vogl-StraRe liegt vergleichsweise zwischen
0,21 und 0,33. Das Volumen umfasst zwei Geschosse mit teilweise ausgebautem Dach oder drei Geschosse, im Ein-
zelfall mit zusatzlichem 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 Bahnflachen und im Stden die P+R-Flachen der Bahn das
Planungsgebiet und stellen eine Zasur zu den weiter entfernt liegenden Baugebieten dar.

Bestandsbeschreibung

Das fiir Zwecke der Bahn bereits bebaute Planungsgebiet wurde aus den Betriebsflachen der Deutschen Bahn ausge-
schieden und entwidmet. Die ehemaligen Laborgebaude, Lagerhallen und Nebengebaude des letzten Besitzers sind
funktionslos und sollen abgerissen werden. Die Bauflachen befinden sich auf einem kinstlichen Plateau, das nach Os-
ten durch eine bis zu 2,5 m hohe Stiitzmauer begrenzt wird. Daher erfolgt derzeit die verkehrsméaRige ErschlieBung der
Flachen Uber die im Stiden und Westen verlaufenden Verkehrsflachen. Hierauf besteht ein Geh- und Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Deutschen Bahn und ihrer Gesellschaften. Es soll die ErschlieRung fiir die bestehenden P+R-
Platze und der Bahneinrichtungen sichern. Der Gleiskorper der Bahnlinie Miinchen-Mittenwald befindet sich rd. 12 m
westlich des Weges. Der Bahnverkehr verursacht erhebliche Erschitterungen und L&rmimmissionen.

Das Planungsgebiet umfasst die im Osten verlaufende Heinrich-Vogl-Strale, die sich nach Norden Richtung Martels-
graben zu einer Bahnunterflihrung absenkt und dann westwarts die Bahnlinie unterquert. Das 6stlich angrenzende
Mischgebiet ist mit zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern mit traditionellen, teilweise ausgebauten Sattelda-
chern bebaut. Das s(dlich angrenzende Gebiet entlang der Bahnstrecke ist Teil des Gesamtbebauungsplanes Nr. 84
,Bahnhofsareal, westlich und éstlich der Bahn“. Entsprechend eines vorliegenden Gesamtkonzeptes soll eine linear an-
geordnete Bebauung mit integrierten Parkdecks und Gewerbeflachen in der Erdgeschosszone bis zum Bahnhofsge-
baude weitergefiihrt werden. Davon 6stlich liegen im Geltungsbereich des realisierten Bebauungsplanes Nr. 74 modern
gestaltete bis zu flinfgeschossig gestaffelte Wohn- und Geschaftshauser mit Flachdachern. Im Westen, jenseits der
Bahnlinie mit ihren P+R-Flachen, steigt das mit Einzelhdusern bebaute Gelande stark an, sodass im Interesse des
Stadtebaus und des Ortsbildes eine sorgfaltige Gestaltung der Dachlandschaft des Planungsgebietes zu beachten ist.
Im Norden, jenseits der Heinrich-Vogl-Stralle, grenzt ein kirchliches Gemeinbedarfsgrundstiick an das Planungsgebiet.

Der wasserflihrende Martelsgraben wird von schiitzenswerten Griinbestdnden von tibergeordneter Bedeutung fiir die
Gliederung des Siedlungsgebietes im Umfeld und fir die Biotopvernetzung begleitet.

Am Martelsgraben entlang von Osten kommend verlduft ein FuBweg, der nach Norden und Siiden entlang der Heinrich-
Vogl-Stralle auf dem Gehsteig weitergefihrt 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 Regenwasserkanale des Abwasserverbandes Starnberger See (AV) in der Heinrich-Vogl-Stralie an-
geschlossen werden, soweit nicht die derzeitige Kanalstrukturerfassung abweichende Bestandsdaten ergibt. Der Re-
genwasserkanal mindet in den Martelsgraben; es ist zu kiéren ob Niederschlagswasser vom Grundstiick direkt in den
Martelsgraben geleitet werden darf. Die Entwasserung der Eigentimerstralle und der P+R- Bahnstellplatze erfolgt iiber
einen privaten Kanal, der im weiteren Verlauf nach Siiden durch die Flachen der Deutschen Bahn fiihrt. Eine weitere
Entwasserungsleitung flhrt in Verldngerung des Eigentimerweges in den Martelsgraben.

Ziel und Zweck der Planung

Im Zusammenhang mit den von der Deutschen Bundesbahn freigegebenen Flachen untersucht die Gemeinde Tutzing
seit dem Jahr 2013 die Umgebung des Plangebiets, um eine ortsvertragliche und den stadtebaulichen Zielen der Ge-
meinde Tutzing entsprechende zukunftsfahige Nutzung in entlang der Eisenbahnstrecke Mittenwald / Miinchen zu ent-
wickeln und in geordnete Bahn zu lenken.

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 31.07.2018 wurde eine groRangelegte Entwurfsstudie tber ein weitgefasstes Areal
westlich und 6stlich der Bahn angestoRen, wobei einzelnen Teilbereichen, wie dem Bahnhofsgebéaude mit Vorplatz so-
wie dem ,HeiVo Gelénde® entlang der Heinrich-Vogl-Strale, tiefere stidtebauliche Detailierung zuteilwurde. Die
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Erkenntnisse und Ergebnisse der jeweiligen Untersuchungen dienen als Entscheidungsgrundlage fiir 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 Erschlieffung, der Ziel und Quellverkehr, die Nutzungen
und die Gestalthdhe auf die zentrale Lage des Planungsgebietes abgestimmt werden.

Abb. 3 Schematische Perspektive neugestalteter Flachen unter Einbeziehung von ehemaligen Bahnflachen

2. Mit der raumlichen Neuordnung und stadtebaulichen Strukturierung wird eine Belebung und Vitalisierung des gesam-
ten Bahnhofumfeldes angestrebt. Dabei sollen die bereits ausgeschiedenen oder als geeignet beurteilten Betriebsfla-
chen der Deutschen Bahn in eine konzeptionelle Neuplanung des Quartiers miteinbezogen werden.

3. Eine gegliederte Bauzeile entlang der Bahnflachen bis zum Martelsgraben soll die Gestaltungselemente wie Dach-
form und Volumen des historischen Bahnhofes aufnehmen und einen, auch von den Bahnflachen aus gesehenen at-
traktiven Komplex bilden, welcher der beabsichtigten zentralen Funktion der Lage entspricht und der die 6stlich 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 Bahnhofsgebaudes in
die Liste der Baudenkméler Bayerns.
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Abb. 4 Rahmenplan / Stadtebaulicher Vorentwurf fiir das gesamte Bahnhofsumfeld westl. und 6stl. der Bahngleise

3. Prioritat hat die Ausweisung von zentral und bahnhofsnah gelegenen Gewerbeflachen.

4. Seit dem Grundsatzbeschluss der Gemeinde Tutzing zur Wohnbaulandentwicklung vom 3. Juli 2018 ist jedes neue
Projekt auf Mdglichkeiten zur Umsetzung sozial gerechter Bodennutzung zu prifen. Der groRRe Bedarf an Wohnraum
und insbesondere an bezahlbarem Wohnraum ist zu ber(cksichtigen. Daher wird angestrebt, an dieser verkehrsglinstig
und zentral gelegenen Stelle im Gemeindegebiet die dringend benétigen kleineren 1- bis 2-Zimmerwohnungen zu
schaffen.

5. Der Gestaltung und Nutzung der publikumsbezogenen Sockelzone mit ihren Ubergéngen in die Freiflachen kommt
eine grofRe Bedeutung zu. Ein besonderes Augenmerk wird bei zukiinftigen Neubauten daher der Wirkung auf den 6f-
fentlichen Raum gelten.

6. Der ruhende Verkehr (insbesondere die P+R-Platze) sollen éstlich und westlich der Bahn vertréglich in Parkdecks
und in Tiefgaragen untergebracht werden.
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7. Aufgrund der bahnhofs- und versorgungsnahen Lage bestehen glinstige Voraussetzungen fir Ma3nahmen, die die
Mobilitatswende unterstitzen, wie Car-Sharing und vermehrter Umstieg auf Rad- und FulRgéngerverkehr. Die Wegefiih-
rung fur FuRgéanger im Plangebiet (Schulkinder) sollen mit dem Bebauungsplan verbessert werden.

8. Die im Flachennutzungsplan beidseits seitlich des Geltungsbereiches ausgewiesene Griinflache des Martelsgrabens
soll nach Entwidmung der Bahnnutzung im Planungsgebiet als private Griinflache festgesetzt werden. Die ortsbildpra-
genden und sowohl im Biotopverbund als auch als Kaltluftschneisen wichtigen Griinbestande entlang des wasserfih-
renden Martelsgraben sollen geschitzt und entwickelt werden.

Erlauterung des Entwurfes und Begriindung der Festsetzungen

Der Teilbebauungsplan Nr. 84.1 liegt im nordlichsten Abschnitt des Gesamtbebauungsplans Nr. 84 ,Bahnhofsareal,
westlich und 6stlich der Bahn*.

Abb.5, Teilbebauungsplan 84.1/ Stadtebaulicher Entwurf

Blischer Architekten | Miillerstr. 46 | 80469 Miinchen Entwurfsfassung zur Sitzung am 10.10.23 Seite 7 von 14



GEM. TUTZING | Bebauungsplan Nr. 84 Teilbebauungsplan 1 (HeiVo) Begriindung Entwurf xx.xx.2023

Die ebene plateauartig aufgeschittete Flache zwischen Bahnhofszufahrt und Martelsgraben soll entlang der Heinrich-
Vogl-Stralte umstrukturiert und mit neuen Gebéauden bebaut werden. Der stadtebauliche Entwurf sieht eine larmabschir-
mend verkettete Gruppe von drei Baukdrpern mit bis zu drei Vollgeschofen vor. Das Gelande 6ffnet sich dabei durch
den Riickbau der Aufschittung sowie der ca. 2,5 m hohen Stiitzmauer dem Publikumsverkehr und der gegentiberlie-
genden Bebauung. Zukinftig soll sich die Bauflache niveaugleich, dem nattirlichen Gelandeverlauf zur Heinrich-Vogl-
Stralke folgend, zur gegentiberliegenden Straenseite hin 6ffnen, um wieder gleichwertig angebunden und raumlich auf
.einer Augenhéhe“ zu sein. Das durch den Gelandesprung der Abgrabung voll belichtete Sockelgeschoss mit Zugan-
gen, einer TG-Zufahrt und kleiner Platzsituation der sog. ,Piazetta“ wird den Bereich zuganglich machen und fir eine
Belebung des 6ffentlichen Raumes sorgen. Durch die stadtebauliche Setzung der Baukérper bilden sich hier attraktive
Freiflachen an denen insbesondere im ErdgeschoB bzw. belichteten Untergeschol’ (SockelgeschoB) soziale oder kultu-
relle Nutzungen liegen sollen.

Der bestehende Gehweg soll um 0,5 m auf die FI. Nr. 413/13 erweitert und somit auf ca. 1,5 m verbreitert werden. Die
Zuganglichkeit und Sicherheit wird dadurch wesentlich verbessert, um dem FuRgéngerverkehr (auch Schulweg) zu den
publikumsbezogenen Einrichtungen, zur Unterflihrung und zum Wanderweg entlang des Martelsgraben gerecht zu wer-
den. Im Bereich Heinrich-Vogl-Str. Hausnummer 1 wird eine Querungshilfe vorgeschlagen.

Die Baukdrper mit ihren flachgeneigten Satteldachern staffeln sich (iber einem belichteten HanggeschoR, auf maximal
drei GeschoRe. Sie fiigen sich bezliglich Héhenentwicklung, Formensprache und Volumen gut in ihre Umgebung ein.
Fur die beiden aus Schallschutzgriinden angeordneten Verbindungsbaukérper werden auch Flachd&cher zugelassen.
Die geplante Gebaudegruppe bildet den nérdlichen Auftakt einer stadtebaulichen Entwicklung entlang der Bahngleise,
die am ortsbildpragenden Bahnhof mit seinem Vorplatz und dem ehemaligen Postgebdude endet (s. Abb. 4).

Stadtebauliches Konzept firr den Teilbereich 84.1
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Abb. 4 Heinrich-Vogl-Stralle, schematische Hohenentwicklung und Aufteilung der Geschosse
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Unter dem Sockelgeschof, den Platzflachen und unter Teilen der privaten Verkehrsflache im Westen wird eine Tiefga-
rage angeordnet. Die bestehenden Fahr- und Leitungsrechte der Deutschen Bahn zu ihren Einrichtungen und Parkplé&t-
zen sollen dabei erhalten bleiben.

Zur Erfillung der Planungsziele der Gemeinde werden Festsetzungen zur Art und zum MaR der Nutzung sowie gestal-
terische Festsetzungen getroffen.

Die Bauflachen werden als Urbanes Gebiet (MU nach § 6a Bau NVO) festgesetzt. Damit werden in diesem zentralen
Bereich u.a. Wohnen, Dienstleistungen, nicht stérende Gewerbebetriebe, wie Einzelhandelsbetriebe, Schankwirtschaf-
ten, und soziale, kulturelle und andere Einrichtungen zugelassen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. 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 straRenbezogenen Erdgeschoss-, bzw. Sockelgeschossflachen aus stadtebaulichen
und immissionsschutztechnischen nicht Griinden zulassig sein. Auf diesen strallenbezogenen wertvollen Flachen soll
eine im Bahnhofsumfeld gewiinschte ,Urbanitét* von lebendiger Offentlichkeit und Gewerbetétigkeit entstehen. Die Nut-
zungen sollen hier als zuséatzliche Erganzung der bestehenden Versorgungseinrichtungen dienen und das Quartier
langfristig beleben.

Die Ausweisung dieser gemischten Bauflache als Urbanes Gebiete bietet die Mdglichkeit, den Nutzungsmix entspre-
chend den ErschlieRungsmdglichkeiten und wirtschaftlichen Erfordernissen flexibler anpassen zu kénnen. AulRerdem
sind in Urbanen Gebieten die hier wiinschenswerten Flachenanteile fir soziale Nutzung vorzusehen.

Im Hinblick auf die Ziele der Gemeinde, an dieser zentralen und verkehrsgiinstig gelegenen Stelle die im Gemeindege-
biet dringend bendtigten preiswerten Wohnungen zu schaffen, ist ein Anteil von mindestens 65 % der GescholRflache
fur Wohnnutzung zu verwenden (§ 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO). Auf 2/3 dieser Flache diirfen nur Wohnungen errichtet
werden, die die baulichen Voraussetzungen fiir eine Férderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung erfiillen (§
9 Abs. 2d Nr. 2 BauGB). Gemeindliche Zielvorstellung ist es, auf 2/3 dieser Wohnflache Apartments mit einer Flache
von ca. 45 m? -50 m? und auf 1/3 Wohnungen mit einer Flache von ca. 50 m? - 65 m? zu errichten, um der Unterdeckung
an Wohnraum im Gemeindegebiet in diesem Segment entgegenzuwirken.

Aus Griinden des Larmschutzes wird ein Bauraum in geschlossener Bauweise festgesetzt. Mit der Staffelung der Baur-
grenzen soll eine gegliederte Baustruktur entstehen. Damit soll der MaRstab der umliegenden Gebaude berticksichtigt
und eine gestalterisch hochwertige Bebauung erreicht werden.

Abstandsflachen

MU-Gebiete sind von der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Tutzing ausgenommen. Es gelten die Regelabstands-
flachen der BayBO. Die Anordnung eines langgestreckten, aus sowohl stadtebaulichen als auch schallschutztechni-
schen Grlinden zusammenhéngenden, dreiteilig gegliederten Baukdrpers, erfordert in den Baufugen der zwischengela-
gerten Kopplungsbaukdrper eine von der Bayerischen Bauordnung (BayBO) abweichende Abstandsflachenregelung
nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO. Zwischen den Gebauden A, B und C werden daher die Abstandsflachen der AuRen-
wande auf 0,1H verkirzt. Aufgrund entsprechend zu planender Grundrisse und Konstruktionselemente kénnen eine
ausreichende Belichtung und Besonnung, Beliftung und der Brandschutz inkl. Anfahr- und Aufstellméglichkeiten sicher-
gestellt werden.

Das Maf der Nutzung wird Uber die zulassige Grundflache (GR) im Baufenster und die Wandhdhen und Dachformen,
durch Perlschnur, in einzelne Flachen unterterteilt, festgesetzt. Flr bauliche Anlagen am Geb&ude werden eine geson-
derte Baugrenze TBK und fir Unterbauungen eine Baugrenze TG festgesetzt.

Die zulassige Grundflache betragt max. 950 m2. Eine weitere gesonderte Grundflache (GRg) firr Terrassen, Balkone,
Laubengange und Kellerabgéange wird mit 500 m? zugelassen. Dieses MaB wird an dieser Stelle als vertraglich erachtet
und wird aus dem Mal der umliegenden Bebauung abgeleitet.

Uberschreitungen der max. zuldssigen Grundflache GR sind bis zu einer GRZ von 0,8 auf den Baugrundstiicken fiir die
ErschlieBung des Baugrundstiickes, namentlich die Errichtung von Stellplatzen, Garagen, Tiefgaragen und ihren Zu-
fahrten und fur 6ffentlich zugangliche Platzflachen zuldssig, § 19 Abs. 4. Satz 2 und Satz 3 BauNVO.

Stellplatzflachen und Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen und FuRgangerbereiche sind moglichst mit wasserdurch-
lassigen Oberflachen herzustellen (z.B. Rasensteine, offenfugiges Pflaster, wassergebundene Decke). Fir mehr als
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vier entsprechend der jeweils giiltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Tutzing erforderliche Stellplétze, ist die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs mit Ausnahme der Besucherstellplatze in einer Tiefgarage vorzusehen. Die Lage der
Zufahrt von der Heinrich-Vogl-Strae wird schematisch dargestellt und kann dem Entwurf angepasst werden.

In Hinblick auf die giinstige Lage zu Versorgungseinrichtungen und die direkte Nachbarschaft zum Bahnhof mit seinen
Maglichkeiten zur Nutzung des 6ffentl. Nahverkehrs wird eine minimierte/reduzierte Anzahl von PKWs und eine erhéhte
Zahl von Fahrradern erwartet. Dies entspricht auch den langfristigen Zielen und Forderungen der Mobilitatswende. Fiir
Fahrrader — auch groRformatigere Lastenrader - sind daher ausreichende Stellflachen im oberirdischen Freiraum aus-
zugestalten sowie in der Tiefgarage sinnvoll und nutzerfreundlich anzuordnen. Stellplatze sind auch auferhalb der aus-
gewiesenen Bauflachen zulassig.

Fur Fahrradstellplatze sollen die Richtwerte der Fahrradabstellsatzung der Stadt Miinchen vom Oktober 2020 zugrunde
gelegt werden:

Wohnen: ein Stellplatz / 40 m* Wohnflache; fiir jede Wohneinheit jedoch mindestens ein Stellplatz;

Blrordume und Verwaltungsraume: ein Stellplatz / 120 m? anrechenbare Nutzflache;

besucherintensive Nutzungen: ein Stellplatz / 90 m? anrechenbare Nutzflache.

Als Bezug fir die festgesetzten Hohen der Baukorper wird die Hohe Gber Normal Null gewahlt, da das naturliche Ge-
lande bereits durch den Bau der Bahnanlagen und durch Aufschiittungen verandert wurde bzw. durch Abgrabungen
entlang der Heinrich-Vogl-Str. verandert wird.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und der Einfriedung zielen darauf ab, durch Material- und Farbbeschran-
kungen und durch Regelung der weithin von oben einsehbaren Dachgestaltung den Rahmen der Umgebung zu erhal-
ten und weiterzufiihren. Anstelle von Steildachern mit Dachausbau und Gauben, wie auf der gegeniiberliegenden Stra-
Renseite vorhanden, wird bei ahnlicher Firsthéhe lber dem letzten Vollgeschol ein flaches Satteldach festgesetzt. Pho-
tovoltaikanlagen oder Sonnenkollektoren sind aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes nur auf den geneigten
Dachflachen in nur symmetrischer Anordnung ohne Aufstanderungen zuléssig. Abstand von Ortgang und Traufe min-
destens 1,0 m. Ausnahmen kénnen nach Vorlage der Planungsunterlagen insb. bei in die Dachflache integrierten Anla-
gen zugelassen werden. Glanzende 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 Mal beschranken, um den urbanen
Charakter dieses Gebietes durch einen flieRenden ._Ubergang der offentlichen Verkehrsflachen zu den privaten Freifla-
chen zu unterstreichen. Die Zuganglichkeit fur die Offentlichkeit und die Gestaltung sollen in einem stadtebaulichen Ver-
trag geregelt werden.

Um ein Aufheizen der Abfallbehalter zu vermeiden und um das Ortsbild zu schiitzen, sind diese in bauliche Anlagen zu
integrieren oder gegen Sonneneinstrahlung und Einblick zu schitzen und méglichst zu umpflanzen.

Werbeanlagen und Informationsflachen werden mit dem Ziel, hier einen visuell anspruchsvollen, urban gestalteten Be-
reich zu schaffen, eingeschrénkt und bedurfen einer Genehmigung.

Die Errichtung von Mobilfunkanlagen wird an dieser fiir das Orts- und Landschaftsbild wichtigen und weithin von oben
einsehbaren und Stelle aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Im Gemeindegebiet sind geeignete Standorte
vorhanden.

Offentliche und private Verkehrsflachen

Die als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte ,Heinrich-Vogl-Stralke” ist eine GemeindestralRe. Sie wird ohne Tren-
nung der Flachen fir motorisierten und Rad — und FuRgéngerverkehr 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 (ibergeordneten
FuRweg und den Schulweg sicherer zu machen. Im Bereich der zu diesem Zweck zu entfernenden Stlitzmauer liegen
die Zufahrten zum Sockelgeschoss und zur Tiefgarage; hier sind ausreichend Sichtfelder zu beriicksichtigen.

Die ubrigen Verkehrsflachen sind im Besitz des Planungsbegunstigten. Sie werden als Private Verkehrsflachen festge-
setzt. Diese Verkehrsflachen erschlieBen das Baugebiet von Stiden und Westen.

Fast deckungsgleich sind diese privaten Verkehrsflachen vertraglich mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Deutschen
Bahn und ihren Gesellschaften belastet. Hierdurch wird die ErschlieBung der siidlich und westlich des Baugrundsttickes
liegenden Einrichtungen und Stellplétze der Bahn gesichert. Die Zufahrt muss insbesondere fir Wartungsarbeiten an
der Bahnlinie langfristig erhalten bleiben. Nach einer mdglichen Verlegung der Stellplatze in ferner Zukunft ware dort
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eine Griinzone vor den Gleiskdrpern und eine Beruhigung an den Westfassaden wiinschenswert. Die Realisierung
scheitert derzeit noch an den Erfordernissen der Deutschen Bahn. Dieser Teil der privaten Verkehrsflache, kann teil-
weise auch mit einer Tiefgarage unterbaut werden konnte.

Versorgungsanlagen

Zur Schaffung eines ruhigen und der hochwertigen Lage angemessenen Orthildes werden Festsetzungen fiir Versor-
gungsanlagen getroffen. Die Kabelverteilerschranke sind auf den Baugrundstlicken unterzubringen, nach Méglichkeit in
die Einfriedungen oder in Gebaudefassaden zu integrieren. Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Kenndaten der Nutzung
Die Flachen wurden zeichnerisch ermittelt und gerundet.

Planungsgebiet 5.028,5 m?
davon:

offentliche StraRenverkehrsflache 1.704,3 m?
Private Griinflache inkl. Bachlauf 358,5 m?
Private Verkehrsflache West 527,1 m?, Sid 167,1 m? 694,2 m?
GFL Teilfl. Parken 60,7 m?
Summe des Nichtbaulandes 2.817,7 m?
Verbleibendes Nettobauland MU 2.210,8 m?

(Abtretung flr Burgersteig mit rd. 50 m? nicht bertcksichtigt)

Mal der Nutzung It. Entwurf v. 27.7.2023

Grundflache Gebaude GR 950 m?
Gesonderte Grundflache GRg 500 m?
Grundflachenzahl Gebaude (950 m?/2.210,8 m?) GRZ 0,429
Magliche Geschossflache des stadtebaulichen Entwurfes 2775 m?
Haus A 855 m?

Haus B 720 m?

Haus C 1.050 m?

Zwischengeb3ude 170 m?

Geschossflachenzahl (2.775 m?/2.210,8 m?) GFZ 1,26

Einfligung in den umliegenden Bestand:

Vergleichsweise liegt die GRZ der Grundstlicke entlang der Heinrich-Vogl-Strae zwischen 0,21 und 0,34,
die GFZ liegt zwischen 0,65 und 0,99.

Die Volumina der &stl. angrenzenden Gebaude umfassen 2 (+ D) bis 3 Vollgeschosse, Einzelfall 3 (+D), Abmessungen
der Grundflache bis 23 m x 13 m. Es besteht offene Bauweise mit Einzel oder Doppelhdusern.

Damit werden, die bauliche Gestaltung und die Art der Nutzung weitergeflihrt und ein vertragliches Mal der Nutzung
zugelassen. Aus Schallschutzgriinden wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dem Schutz des Bodens, von Flora und Fauna, des Wassers und der Luft,
der 6kologischen Leistungsfahigkeit des Gebietes und dem Erhalt und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Boden
Auf wirmeiszeitlichen Jungmorénen lagern anthropogen tberpragte Bodenschichten. Das ehemalige Bahngelande
wurde begradigt bzw. aufgeschittet, um eine annéhernd ebene Fléche flir den Bahnhof, seine Nebengeb&ude und die
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Gleisanlagen zu erhalten. Zur Heinrich-Vogl-StraBe wird das Grundstiick 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 Bodenflache méglichst geringgehalten und die natiirlichen Bo-
denfunktionen weiterhin erméglicht werden.

Flora und Fauna

Der Bachuferwald am Martelsgraben ist aufgrund der vorkommenden Pflanzengesellschaften nach BNatSchG § 30 ge-
schutzt. Der Bach mit seinen Ufergeh6lzen stellt eine natirliche Verbindung zwischen den naturnahen Waldgebieten im
Westen und dem Seeufer dar. Durch den Bachlauf ergibt sich eine innerértliche Biotopvernetzung von naturraumlich
wertvollen Elementen. In den Bachufergehdlzen, die eine sehr differenzierte Altersstruktur aufweisen, ist mit dem Vor-
kommen von hohlenbewohnenden Vogelarten und Fledermausen zu rechnen. Fir die Fledermause stellt der lineare
Bachlauf mit den begleitenden Gehdlzen eine Flugleitlinie in der ansonsten iberwiegend bebauten Umgebung dar. Der
Abstand vom Graben zur angrenzenden Bebauung soll mind. 15 m betragen.

Die aufgeschiitteten, voll besonnten Kiesflachen auf dem Grundstiick stellen einen potentiellen Lebensraum fir die
Zauneidechse dar. Vor Beginn jeglicher BaumaBnahmen mussen noch Untersuchungen zum Artenschutz durchgefiihrt
werden. Zaun- und Mauereidechse zahlen gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 14 b) BNatSchG zu den streng geschitzten Arten und
sind in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrt.

Werden besonders schiitzenswerte Tiere, wie z.B. Zauneidechsen, auf dem Baugrundstiick festgestellt, muss bei Bau-
vorhaben und anderen Eingriffen in ihre Lebensraume das Artenschutzrecht beachtet werden. Eine naturschutzfachli-
che Baubegleitung hat sémtliche Bauarbeiten (einschlieBlich Baufeldfreimachung und etwaiger vorgezogener Aus-
gleichsmaBnahmen) zu tiberwachen.

Wasser

Als offenes Gewasser kommt der Martelsgraben im Untersuchungsgebiet vor. Er verlauft tief eingeschnitten in West-
Ost-Richtung und miindet in den Starnberger See. Er dient auch als Vorfluter fiir das anfallende Oberflachenwasser der
benachbarten Flachen.

Lufthygiene und Immissionen

Luftbelastungen entstehen im Untersuchungsgebiet durch den Autoverkehr an der S-Bahn und den Verkehr in den um-
liegenden StralRen, Larmemissionen 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 Larm
und Feinstaub kommen.

Um Feinstaube zu binden sind daher sowohl der Bachuferwald am Martelsgraben, als auch die festgesetzten Pflanzun-
gen und die zu begriinenden Flachen von grolRer Bedeutung.

Orts- und Landschaftsbild

Der Schutz des Martelsgrabens mit dem angrenzenden Bachuferwald tragt zur Gliederung und Gestaltung des Ortbil-
des bei. Typisch fiir das Tutzinger Ortsbild sind die tief eingeschnittenen Graben mit Ufergehdlzen, die aus der westlich
anschliefenden Landschaft kommen und in Richtung Starnberger See verlaufen. Der Erhalt der bestehenden Bepflan-
zung und die neu zu pflanzenden Gehdlze tragen zur Erhaltung und Weiterentwicklung des charakteristischen Ortsbil-
des bei. Insbesondere bei dem langen, geschlossenen Baukdrper entlang der Bahnlinie ist eine Gliederung durch mar-
kante Baume erforderlich.

Die Auswahlliste der zu pflanzenden Gehdlze richtet sich nach den potentiell vorkommenden Arten fiir den Standort.
Die Auswahl der Gehdlze in den Pflanzlisten entspricht der regionaltypischen Vegetation. Die Bepflanzung, Begriinung
und deren Pflege sollte bienen- und insektenfreundlich sein.

Die Festsetzung der Artenliste erfolgt zur Vernetzung des Bachuferwaldes mit den angrenzenden Grundstlicken und
zur Gliederung des Ortsbildes mit heimischen Gehdlzen. Zur Bahnlinie hin soll die Gliederung der Gebaude durch Ge-
hélze unterstrichen werden. Die PflanzgréRe der neu zu pflanzenden Gehdlze soll eine gestalterische und biologische
Wirkung von Anfang an entfalten. Das Féllen von Laubbaumen mit einem Stammumfang tber 1,0 m gemessen in 1,0 m
Hohe ist nur ausnahmsweise in Abstimmung mit dem Landratsamt zulassig.

Immssionsschutzschutz

Im Einwirkungsbereich der Heinrich-Vogl-Strae und der Bahnlinie sind erhebliche Larmbeléstigung vorhanden. Daher
ist mit erhéhtem Aufwand (passive SchallschutzmalRnahmen an den Fenstern gegebenenfalls mit Belftungseinrichtun-
gen) und Auflagen fiir Lérmschutz im Genehmigungsverfahren zu rechnen. Bei der Errichtung und Anderung von Ge-
bauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind technische Vorkehrungen gegen Verkehrslarm vorzusehen.
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Schutzbedirftige Rdume auf den Seiten der Geb&ude, die nicht Uber Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite
beliiftet werden konnen, missen mit einer schallgedammten Liftungseinrichtung oder anderen technisch geeigneten
Mafnahmen zur Belliftung ausgestattet werden.

Die Anordnung der Geb&ude soll durch ihre zusammenhangende Gestaltung die Bahnemissionen zu ihren abgewand-
ten Fassaden und zu den 6stlich liegenden Baugebieten moglichst abschirmen.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile bestimmen sich nach der DIN 4109-1 vom Januar
2018. Fir den Schallschutz gemaR DIN 4109 ist der Entwurfsverfasser verantwortlich.

Vom Zugverkehr der Bahn gehen Erschutterungen aus, die technische Vorkehrungen zum Schutz der geplanten Ge-
baudenutzungen erfordern.

Klimaschutz / Klimaanpassung / Energiewende

Bedingt durch die Form des Baugrundstlcks und die erwlnschte Verkettung der Baukorper ist nur ein Teil der Dachfla-
chen fiir solare Energiegewinne geeignet. Im Rahmen des stadtebaulichen Leitbildes werden hier iiberwiegend traditio-
nelle Satteldacher festgesetzt, sodass Dachbegriinungen nur auf den kleinen Zwischenbaukérpern méglich sind. Re-
genwasser soll aber soweit mdglich auf dem Baugrundstlick versickert oder der Abfluss durch geeignete Malnahmen
verzogert werden. Fir Verkehrsflachen wird daher auch weitestmdglich eine versickerungsfahige Oberflachengestal-
tung festgesetzt. Die Nutzung von Zisternen soll geprUft werden.

Aus Griinden des Klimaschutzes wird eine dkologische, nachhaltige Bauweise empfohlen. Im Sinne der Energieeinspa-
rung kann eine kompakte Bauform sowie der Einsatz hochwertiger, warmeddmmender Baumaterialien einschlieBlich
der Fenster, helfen, die Gesamtbilanz erheblich zu verbessern. Der Einsatz von umweltvertraglichen, nachhaltigen und
wenn mdglich regionalen Baustoffen wird empfohlen. Es sollten groftenteils nur Materialien verwendet werden, die mit
geringem (Primar-)Energieaufwand und geringer Schadstoffemission hergestellt und verarbeitet bzw. eingebaut werden
kénnen sowie umweltschonend unterhalten, wiederverwendet oder beseitigt werden konnen.

Klimaschitzende MalRnahmen und Bauausflihrungen, wie der Einsatz von Anlagen zur Nutzung natlrlicher Energien
(z.B. vertikale, in die Fassade integrierbare Solaranlagen, transluzente Warmedammung, Energiefassaden- und Da-
chern) und regenerativer Energietrager oder gemeinschaftlicher Erzeugung von Energie (z.B. Blockheizkraftwerk, Kraft-
Warme-Kopplung) sollen gepriift und wenn moglich zur Ausfiihrung kommen.

Als sinnvolle Anpassungsstrategie an den Klimawandel sollten im Zuge einer Vertiefung der Objektplanung auch alle
Méglichkeiten ,Grliner Malnahmen* ausgeschopft werden, wie z.B. das Anbringen einer bodengebundenen oder modu-
lar aufgebauten Fassadenbegriinung als sommerlicher Warmeschutz, zumindest als Ergénzung zu einer konventionelle
Verschattung. Dies sollte friihzeitig in der Planung berUcksichtigt werden, um gestalterisch befriedigende und kongru-
ente L&sungen zu erzielen.

Auswirkung der Planung

Der Bebauungsplan berticksichtigt die Tatsache, dass sich mit Ausnahme der &ffentlichen Verkehrsflache und der
Grinflache nordlich des Bachlaufes im Martelsgraben (einschlieflich der Wasserflache) alle Grundstiicke im Plangebiet
in der Hand eines Eigentiimers befinden. Auf dem Baugrundsttick befindet sich baulicher Altbestand, dessen Beseiti-
gung dem Eigentiimer ebenso wie die Beauftragung der vom Bauherrn im Baugenehmigungsverfahren vorzulegenden
Gutachten, einschlieRlich der Gutachten wie etwa zur Bodenbeschaffenheit (Altlasten, Tragfahigkeit, Versickerungsfa-
higkeit) obliegt.

Folgelasten, Kosten und sonstige nachteilige Auswirkungen fir die Gemeinde sind nicht zu erwarten. Nach Abtragung
des Gelandes und der Stltzmauer soll eine Abtretung von StralRengrund zur Verbreiterung des Gehweges, durchge-
flhrt werden. Dies soll in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt werden. Der Bebauungsplan trégt der nach den Plan-
zielen der Gemeinde an dieser Stelle des Gemeindegebiets verfolgten stadtebaulichen Entwicklung Rechnung und
schafft den flir die Gemeinde dringend benétigten Wohnraum im Segment der kleineren Wohnungen sowie auch Raum
fir 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 Gelandes verbundene Abtragung der Mauer und die fir die Gehwegverbreiterung entste-
henden Kosten sollen in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

Minchen, den

PLANVERFASSER

Architekt und Stadtplaner ...........cccooveeviieesierninns
Dipl. Ing. Martin Blscher
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