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1. Anlass und Ziel der Anderung des Flichennutzungsplans

Die Gemeinde Tutzing beabsichtigt die 32. Anderung des Fladchennutzungsplans im Bereich
des Gewerbegebiets Kampberg. Anlass hierfiir ist die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.
37 ,Erweiterung Gewerbegebiet Kampberg", mit der eine Erweiterung des Geltungsbereichs
um das Grundstiick FI. Nr. 2718 vorgesehen ist. Die Anderung des Flachennutzungsplans
erfolgt im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Flachennutzungsplananderung ist die Darstellung zusatzlicher gewerblicher Baufla-
chen zur planungsrechtlichen Vorbereitung der Erweiterung des bestehenden Gewerbege-
biets. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,13 ha und wird derzeit Giberwie-
gend landwirtschaftlich genutzt. Vorgesehen ist die Entwicklung gewerblicher Nutzungen, ins-
besondere flr Blro-, Verwaltungs- und Logistikzwecke.

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt, beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Anderu_r)gsbereich bislang als Flache fir die Land-
wirtschaft dargestellt. Im Zuge der vorliegenden Anderung wird diese Darstellung entspre-
chend der beabsichtigten gewerblichen Entwicklung angepasst.

2. Lage und Beschreibung des Anderungsbereichs

2.1 Lage des Anderungsbereichs und naturridumliche Grundlagen

Der Anderungsbereich befindet sich im Siiden des Gemeindegebiets von Tutzing, nordlich des
Ortsteils Kampberg und slidlich der StaatsstraBe St 2066 im Landkreis Starnberg. Ostlich und
sudlich wird das Gebiet durch die Bahnstrecke Tutzing—-Weilheim begrenzt.

Das Gelande liegt auf einer Héhe von ca. 631 bis 634,5 m . NN. Im &stlichen Bereich verlauft
eine Wasserscheide zwischen Ammersee und Starnberger See in Nord-Sud-Richtung. Der to-
pographische Hochpunkt befindet sich im Nordwesten des Anderungsbereichs.

N ¥ o/ | /é"%:: }{:u:::—, J: :“"“-'/ «- , Xﬁ” d\\' X\\\ ) ¥ y/ ) \:,./—,; A J/,
, ~pumplndell ——d N\ i e

v & \CA=A () 4 Y )

2 651 ; / \ I A

K

llf fo
ST

Y 644
==

G = -
1

e/} a @ 3
. Unterze\é’mering
7oA\

o
Q)
"

R\,
-
|

AL \
o

Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot) (Hintergrund: Ausschnitt TK25)
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2.2 Nutzungen und Gebdudebestand

Der Anderungsbereich wird derzeit iiberwiegend landwirtschaftlich als Griinland genutzt und
ist unbebaut. Im Sldosten grenzt das Gebiet an die BlumenstraB3e.

Aus dem Geltungsbereich ausgenommen ist das Flurstiick Nr. 2718/1 (ca. 36 m?2), auf dem
sich ein auBer Betrieb genommenes Trafohduschen befindet. Das Grundstiick steht im Eigen-
tum des Bundes Naturschutz - Kreisgruppe Starnberg.

Ein ehemals im Nordwesten teilweise innerhalb des Geltungsbereichs befindlicher Stadel
wurde im Frihjahr 2025 abgebrochen. Im westlichen Bereich verlauft ein von der Blumen-
straBe nach Norden flihrender, landwirtschaftlich genutzter Grinweg.

Die BlumenstraBe stellt die verkehrliche Anbindung dar und fiihrt in nordnordéstlicher Rich-
tung zur StaatsstraBe St 2066 sowie in sudstdwestlicher Richtung zum Siedlungskern von
Kampberg.

1

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Digitalen Orthofoto (© Bayerische Vermessungsverwaltung) mit Pla-
nungsumgriff (rot)

Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH Seite 4 von 17



Vorentwurf

Gemeinde Tutzing 32. Anderung des Flachennutzungsplans / Begriindung mit Umweltbericht 21.05.2026

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

GemalB Regionalplan Minchen (giitig seit 01.04.2019) liegt das Gebiet im sldlichen Teil der
Planungsregion 14 Miinchen als landlicher Teilraum am sidlichen Rand des Verdichtungs-
raums (vgl. Regionalplan Karte 1 ,Raumstruktur®™). Die Karte 2 ,Siedlung und Versorgung"
des Regionalplans weist fiir den untersuchten Geltungsbereich weder Bodenschatze, Sied-
lungsflache oder besondere technische Infrastruktur, noch Trenngriin oder Biotopverbund-
systeme aus, einzig ein regionaler Griinzug verlauft durch den Geltungsbereich (vgl. Abb. 3).
Der Regionalplan legt in Karte 3 ,Landschaft und Erholung" fliir den Geltungsbereich kein
landschaftliches Vorbehaltsgebiet fest, allerdings befindet sich der Geltungsbereich in einem
Landschaftsschutzgebiet (vgl. Abb. 4 und Kapitel 3.3).
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Abb. 3: RP Miinchen Karte 2: Siedlung und Ver- Abb. 4: RP Miinchen Karte 3: Landschaft und Er-
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Bernried am
Stamberger See

Bernried am

sorgung (Stand 25.02.2019: Siedlungsbereich in
orange, Biotopentwicklungsachsen in grau gestri-
chelt, Regionaler Griinzug in dunkelgriiner Strich-
schraffur, regional bedeutsame StraBe einbahnig

holung (Stand 25.02.2019: Siedlungsbereich in
orange, LSG grin schraffiert, Grenze Planungsre-
gion in rot, Verortung Geltungsbereich Bebau-
ungsplan als blauer Kreis)

in violett, Grenze Planungsregion in rot, Verortung
Geltungsbereich Bebauungsplan als blauer Kreis)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Landschaftsraum 11.6 ,Auenlagen
im Einzugsgebiet des Maisinger Sees™ (vgl. Regionalplan Karte zu B I 1.2.2 ,Landschafts-
raume™). Fur das Planungsvorhaben relevante Grundsatze und Ziele des Regionalplans sind:

- B1IZ 1.3.3: Der regionale Biotopverbund ist durch Siedlungsvorhaben und gréBere
InfrastrukturmaBnahmen nicht zu unterbrechen, auBer durch Planungen und MaBnah-
men im Einzelfall, sofern sie nicht zu einer Isolierung bzw. Abriegelung wichtiger Kern-
lebensraume fithren und der Artenaustausch ermdéglicht bleibt.

- BII Z1.4: Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen.

- BII G 1.5: Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung soll erreicht werden.

- BIV G 1.1: Die Region Minchen soll weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein. Ihre
Attraktivitadt und Leistungsfahigkeit sollen gesichert und weiterentwickelt werden.

- B IV G 1.2: In allen Teilrdumen soll eine ausgewogene Entwicklung erfolgen.

- B IV G 1.3: Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen flr eine zukunftsfahige
Entwicklung der Wirtschaft geschaffen werden.

- BIV G 2.1: In allen TeilrAumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze ermég-
licht werden.
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- BIV Z 2.2: Insbesondere im landlichen Raum sollen Missverhaltnisse von Arbeitsplat-
zen im Vergleich zur Bevdlkerungsstarke abgemildert werden.

- B IV 2.3: Im landlichen Raum ist in allen Gemeinden eine maBstabliche und ausgewo-
gene Entwicklung zu erméglichen.

Das dem Regionalplan ibergeordnete Landesentwicklungsprogramm (LEP, mit Giltigkeit seit
01.06.2023) legt im Kapitel 5.1 , Wirtschaftsstruktur® als Ziel fest: ,Die Standortvorausset-
zungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere flir die leistungsfahigen kleinen und mit-
telstandischen Unternehmen sowie flir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen
erhalten und verbessert werden.™ Mit Ausnahme der Lage des Planungsgebiets am Rand des
regionalen Grinzugs und im Landschaftsschutzgebiet entspricht die Planung grundsatzlich
den Zielen des Regionalplans.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungs- und Bebauungsplan

Abb. 5: rechtswirksamer Fldchennutzungsplan, schwarz = Planungsgebiet

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i. d. F. der amtlichen Bekanntmachung vom
19.01.1996 zeigt als kommunales Planungsziel dem Bestand entsprechend Flachen fir die
Landwirtschaft. Um die in Aufstellung befindliche 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 zu
erméglichen ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich, welche als 32. Ande-
rung im Parallelverfahren durchgefiihrt wird. Darin wird der Geltungsbereich entsprechend
der Ausweisung im Bebauungsplan als Gewerbegebiet dargestellt. AuBerdem muss die Grenze
des Landschaftsschutzgebiets LSG-00403.01 so verschoben werden, dass der Geltungsbe-
reich davon ausgenommen ist. Hierflr wird nach der Auslegung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
dem Erreichen der Planreife nach dem Billigungsbeschluss ein Antrag auf Herausnahme an
den Landkreis gerichtet.

Bebauungsplane oder Satzungen existieren fiir den Geltungsbereich bisher nicht.

3.3 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplans liegt vollstandig innerhalb des Landschafts-
schutzgebiets ,Starnberger See und westlich angrenzende Gebiete". Im Rahmen der vorbe-
reitenden Bauleitplanung wird die Vereinbarkeit der geplanten Flachendarstellung mit den
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Schutzzielen des Landschaftsschutzgebiets gepriift. Da sich der Bereich am Rand des Schutz-
gebiets befindet, sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen der raumlichen Kohédrenz zu
erwarten.

In der Nahe befinden sich mehrere amtlich kartierte Biotope, darunter Moorwalder, ehemalige
Torfstiche und ein GroBseggenried mit Schilfbestand. Diese Flachen liegen auBerhalb des Gel-
tungsbereichs und werden voraussichtlich nicht direkt betroffen.

Uberértlich bedeutsame Schutzgebiete wie das Trinkwasserschutzgebiet ,Ilkahéhe® (ca.
1,6 km) sowie das FFH-Gebiet Mordnenlandschaft zwischen Ammersee und Starnberger See
(ca. 1,3 km) werden durch die Flachendarstellung nicht beeintrachtigt. Weitere Schutzflachen
nach Naturschutz-, Wald- oder Wasserrecht werden ebenfalls nicht berthrt (vgl. Umweltbe-
richt, Kap. 7).
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Abb. 6: Landschaftsschutzgebiet "Starnberger See und westlich angrenzende Gebiete" (griin umran-
det, im Sidden LSG "Hardtlandschaft und Eberfinger Drumlinfelder”, Weilheim, Wiedenbach, Bernried,
Seeshaupt, Eberting"), amtlich kartierte Biotope (rot), FFH-Gebiet (orange umrandet) und Untersu-
chungsgebiet (rot), Hintergrund: DOK10, LDBV Bayern.

4. Darstellung der Flachennutzungsplananderung

4.1 Anderungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst das Grundstiick mit der FI.Nr. 2718. Die GréBe des Ande-
rungsbereichs betragt ca. 1,13 ha.

4.2 Planungsinhalte

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Erweiterung des bestehenden Gewerbestandorts geschaffen. Hierzu wird
ein Gewerbegebiet dargestellt, das an die bestehenden gewerblichen Flachen an der gegen-
Uberliegenden Seite der BlumenstraBe anschlieBt. Ziel ist eine geordnete Erganzung und
raumliche Abrundung des Standorts unter Berlicksichtigung der vorhandenen Topografie, der
Verkehrsanbindung und der bestehenden Griinstrukturen.
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Aufgrund der Lage am Landschaftsschutzgebiet wird im Bebauungsplan besonderer Wert auf
eine landschaftliche Einbindung gelegt. Der vorhandene Baumbestand sowie pragende Ein-
zelbaume bleiben erhalten, ergdnzende BegriinungsmaBnahmen tragen zur Minimierung der
Eingriffe bei. Artenschutzrechtliche Konflikte sind bei Umsetzung geeigneter Vermeidungs-
maBnahmen nicht zu erwarten. Bedeutende Lebensstdtten, insbesondere das Trafohduschen
als Brutplatz des Turmfalken, bleiben gesichert.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die BlumenstraBe mit Anschluss an die St2066. Der
Schwerverkehr wird ausschlieBlich tGber den nérdlichen Anschluss geflihrt, sodass zusatzliche
Belastungen des Ortskerns vermieden werden. Die technische Ver- und Entsorgung ist sicher-
gestellt, einschlieBlich der Niederschlagswasserbewirtschaftung und Loschwasserversorgung.

Zusatzliche Immissionen entstehen im Wesentlichen durch Verkehr und gewerbliche Nutzung,
sind jedoch aufgrund der bestehenden Vorbelastung und der Entfernung zu schutzbediirftigen
Nutzungen als unkritisch einzustufen. Die Einhaltung der maBgeblichen Immissionsrichtwerte
wird im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsverfahren gewdhrleistet.

4.3 Begriindung der Darstellung

Die Darstellung eines Gewerbegebiets dient der planungsrechtlichen Sicherung und geordne-
ten Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbestandorts. Zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen durch bauliche Nutzungen im Gewerbegebiet bestehen
aufgrund der Standortbindung keine anderen Mdglichkeiten, wie z.B. die Wiedernutzbarma-
chung bestehender Altgebdude oder Nachverdichtung. Daher kann der Bedarf nur durch die
Neuinanspruchnahme der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache gedeckt werden. Weiter-
gehende Festlegungen hinsichtlich einer effizienten Flachennutzung, dem MaB der baulichen
Nutzung, der Begrenzung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der verkehrlichen Er-
schlieBung kénnen auf Ebene des Flachennutzungsplans nicht naher spezifiziert werden und
werden daher im aufzustellenden Bebauungsplan getroffen.

5. Wesentliche Auswirkungen

Die Flachennutzungsplanédnderung ermdéglicht die Erweiterung des Gewerbegebiets Kamp-
berg, schlieBt jedoch eine weitere Ausdehnung in Richtung Landschaftsschutzgebiet aus. Ge-
plant sind zwei Gebdaude mit insgesamt ca. 2.500 m2 Grundflache sowie eine Versiegelung
von bis zu 5.400 m2 (inklusive Stellplatze), entsprechend 47,6 % der Gewerbegebietsflache.

Die Gebdude werden von einem ortsansdssigen Betrieb genutzt, wodurch die lokale Wirtschaft
gestarkt wird. Das Anbindegebot wird eingehalten; der zusatzliche Verkehr beschrankt sich
auf die BlumenstraBBe und die St2066, ohne den sidlichen Ortskern zu belasten.

Die Erweiterungsflache wird durch im Bebauungsplan festgesetzten Strauchpflanzungen und
bestehende Vegetationsstrukturen landschaftlich eingebunden; Gehdlzfallungen sind nicht er-
forderlich. Bestehende Lebensraume, insbesondere das Trafohduschen als Brutplatz des
Turmfalken, bleiben erhalten.

Die Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht (Kap. 6) insgesamt als mittel bewertet.
Aufgrund des Verlusts von maBig extensiv genutztem Grunland ist ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich erforderlich, der tber das externe Okokonto ,privates Okokonto Mangold" erfolgt.

6. Umweltbericht
6.1 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Sowohl Landes- als auch Regionalplanung fordern, dass Natur und Landschaft als Lebens-
grundlage und Erholungsort fiir Menschen erhalten und eine Uberbeanspruchung von Natur
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und Landschaft vermieden werden sollen. Dies soll fiir das Baurecht flir die geplanten Vorha-
ben berlicksichtigt werden.

6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzglter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, (Bayerisches Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr, 2021), Anhang 1 -Bewertung des Ausgangszustands. Es wird un-
terschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der einzelnen Schutzglter fliir Natur-
haushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der Pra-
xis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu zahlen
unter anderem:

Baubedingt

- Beseitigung der Vegetationsdecke
- Bodenveranderungen und Auf- und Abtrag

- Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb

- Tempordre Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds durch Baukrane
Anlagebedingt

- Flacheninanspruchnahme und Uberbauung von landwirtschaftlichen Fldchen

- Verdnderung des Landschaftsbildes durch die Bebauung

- Funktionsverlust und Inanspruchnahme von Lebensraumen

- Auswirkungen auf Vogel- und andere Tierarten

- Verdnderungen des Mikroklimas und des Oberflachenwasserabflusses
Betriebsbedingt

- Schallemission durch Betriebsanlagen und erhdhtes Verkehrsaufkommen

- Kollisionsrisiko von Verkehr und Tieren

- AuBenbeleuchtung wahrend der Betriebszeiten

Schutzgut Boden und Fldche

Beschreibung

Im Planungsgebiet kommen gem&B Ubersichtsbodenkarte vier Bodentypen vor: iiberwiegend
Braunerde und Parabraunerde, Braunerde-Pseudogley und Pseudogley, verschiedene Gleybo-
den sowie Niedermoor- und Moorbdéden.

Baugrunduntersuchungen (Blasy+Mader, 2025) zeigen einen bis zu 0,3 m machtigen, frost-
empfindlichen Oberboden aus kiesig-sandigem und schluffigem Material. Darunter folgen bin-
dige Moranenbdden mit organischen Anteilen sowie Gberwiegend Schluff und Kies. Mit zuneh-
mender Tiefe steigt die Festigkeit des Untergrunds. Grundwasser wurde nicht angetroffen,
jedoch lokal Schichtwasser.

Das Gebiet ist derzeit unbebaut und unversiegelt und wird als landwirtschaftliches Grinland
genutzt (Grinlandzahl 34). Hinweise auf Altlasten oder Geotope liegen nicht vor. Insgesamt
wird dem Schutzgut Boden und Flache eine mittlere Bedeutung zugeordnet.

Auswirkungen
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Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets kommt es in den Baufeldern, bei Stellplatzen,
Zufahrten und im Bereich eines Regenriickhaltebeckens zu Eingriffen in den Boden. Die ma-
ximal Uberbaubare Flache betragt 5.400 m2. Dabei werden natlirliche Bodenfunktionen wie
Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktionen teilweise beeintrachtigt oder gehen verloren.

Ein Teil der Stellplatze (ca. 610 m?2) wird mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefihrt. Im
Bereich des Regenrilickhaltebeckens erfolgen Abgrabungen bis zu 2 m Tiefe, wobei grundle-
gende Bodenfunktionen erhalten bleiben.

Bei unerwarteten Bodenauffélligkeiten im Zuge der Bauarbeiten ist das Landratsamt unver-
zlglich zu informieren.

Durch die Neuversiegelung von rund 4.790 m2 bislang unversiegelter Flache ist insgesamt
von einer mittleren Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet sind keine Oberflichengewésser vorhanden. Uberschwemmungs- oder
Hochwassergefahrenflachen sind laut Umweltatlas nicht ausgewiesen. Das Gebiet liegt jedoch
in einem wassersensiblen Bereich an der Wasserscheide zwischen Starnberger See und Am-
mersee, in dem bei Starkniederschlagen zeitweise hohe Grundwasserstdnde oder Oberfla-
chenabfluss auftreten kénnen.

Ein Trinkwasserschutzgebiet ist nicht betroffen; das nachstgelegene Schutzgebiet ,Ilkahdhe™
liegt etwa 1,6 km entfernt.

Die vorherrschenden Béden (Pseudogleye sowie Anmoor- und Niedermoorgleye) sind durch
Stau- bzw. Grundwassereinfluss gepragt und weisen eine geringe Versickerungsfahigkeit auf.
Nordlich angrenzend verlauft ein ganzjahrig wasserfliihrender Graben, der Gber den Roétlbach
in den Starnberger See entwassert.

Insgesamt wird dem Schutzgut Wasser aufgrund der Standortbedingungen eine mittlere Be-
deutung zugeordnet.

Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung und die Anlage von Stellplatzen und Zufahrten erhéht sich der
Versiegelungsgrad deutlich. Dadurch werden die Versickerung sowie die ohnehin geringe
Grundwasserneubildung weiter eingeschrankt.

Das anfallende Niederschlagswasser wird gemaB Entwdsserungskonzept in einem Regenrick-
haltebecken im sidéstlichen Bereich gesammelt, zuriickgehalten und gedrosselt in den be-
stehenden Graben abgeleitet.

Ein Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist nicht vorgesehen. Der Verzicht auf Diinge-
und Pflanzenschutzmittel wirkt sich positiv auf Boden und Grundwasser aus.

Insgesamt ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt im Klimabezirk , Stidbayerisches Hlgelland™ mit gemaBigt kontinen-
talem, maBig kithlem und feuchtem Klima (ca. 1.100 mm Jahresniederschlag, 8-9 °C mittlere
Temperatur). Der Starnberger See und der Ammersee wirken klimatisch ausgleichend und als
Uberregionale Luftleitbahnen.

Aufgrund der offenen Lage ist das Gebiet gut durchliftet. Die angrenzenden Walder tragen
zur Frischluftentstehung bei, wahrend die landwirtschaftlich genutzten Flachen im und um das
Gebiet der Kaltluftbildung dienen. Der Bereich ist derzeit unbebaut und unversiegelt, weist
jedoch Vorbelastungen durch angrenzende Siedlungs- und Gewerbeflachen auf.
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Dem Schutzgut Luft und Klima wird insgesamt eine mittlere Bedeutung zugeordnet.
Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung sind Veréanderungen des Mikroklimas zu erwarten, insbesondere
eine starkere Aufheizung infolge von Versiegelung und reduzierter Verdunstung. Gehdlzpflan-
zungen wirken hierbei ausgleichend.

Wahrend der Bauphase kann es temporar zu erhéhten Emissionen (Abgase, Staub) kommen;
im Betrieb sind gewerbetypische Emissionen madglich.

Das uberoértliche Klima sowie der Luftaustausch werden durch die Bebauung (Gebdudehéhe
max. 12 m) nur gering beeinflusst, auch aufgrund der umliegenden Wald- und Grinflachen.

Insgesamt ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Vegetation

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird derzeit als maBig extensiv genutztes, artenarmes Griinland bewirt-
schaftet und grenzt im Norden und Westen an Waldflachen. Diese randlichen Waldbestande
liegen teilweise im Geltungsbereich, bleiben jedoch vollstédndig erhalten und sind von der Be-
bauung nicht betroffen.

Innerhalb des Gebiets sind keine amtlich kartierten Biotope vorhanden. Ein Biotop mit Wald-
flachen, R6hricht- und Nasswiesenbereichen grenzt jedoch unmittelbar nérdlich an.

Dem Schutzgut Vegetation wird insgesamt eine mittlere Bedeutung zugeordnet.
Auswirkungen

Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets geht Griinland verloren. Der vorhandene Baum-
bestand bleibt erhalten. Die Eingriffe durch Versiegelung und Bebauung erfordern einen na-
turschutzrechtlichen Ausgleich auBerhalb des Gebiets.

Weitere betriebsbedingte Auswirkungen auf die Vegetation sind nicht zu erwarten. Die Begri-
nung nicht Uberbauter Fldchen sowie die geplante Pflanzung eines Feldgehdlzes im nordwest-
lichen Bereich tragen zur Durchgriinung bei.

Insgesamt ist von einer mittleren Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Tierwelt und biologische Vielfalt

Im Frihjahr/Sommer 2025 wurden faunistische Kartierungen im Rahmen der saP durchge-
fuhrt. Dabei wurden neben haufigen Arten funf saP-relevante Vogelarten im Umfeld nachge-
wiesen: Mauersegler, Kuckuck, Turmfalke, Kormoran und Star.

Im unmittelbaren Planungsgebiet bestehen keine Brutnachweise. Ein wahrscheinlicher Brut-
platz des Turmfalken befindet sich jedoch in einem nahegelegenen Trafohduschen; auch der
Kuckuck pflanzt sich vermutlich im Umfeld fort. Weitere geschlitzte Arten sind nicht bekannt
oder zu erwarten.

Aufgrund der Nahe zum Turmfalken-Brutplatz wird das Schutzgut insgesamt mit mittlerer
Bedeutung bewertet.

Auswirkungen

Durch die Bebauung kommt es zu einem Verlust potenzieller Lebensrdaume, vor allem von
artenarmem Grinland mit mittlerer 6kologischer Wertigkeit. Das Trafohduschen bleibt erhal-
ten und wird mit ausreichendem Abstand (mind. ca. 25-40 m) zur neuen Bebauung berick-
sichtigt.

Im Bebauungsplan festgesetzte Gehdélzpflanzungen tragen zur Struktur- und Lebensrauman-
reicherung bei. Zudem werden artenschutzrechtliche MaBnahmen umgesetzt (u. a.
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insektenschonende Beleuchtung, Ausstiegshilfen, Vogelschutzglas), wodurch Beeintrachti-
gungen reduziert werden.

Insgesamt ist von einer mittleren Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt nordéstlich von Kampberg am Rand des Siedlungsbereichs und
grenzt, lediglich durch eine StraBe getrennt, an ein bestehendes Gewerbegebiet an. Es befin-
det sich in einer leicht hligeligen, land- und forstwirtschaftlich gepragten Kulturlandschaft mit
Grinlandflachen, extensiv genutzten Wiesen und strukturierenden Waldflachen.

Typisch sind zudem Feldwege und wasserfihrende Graben; ein solcher verlauft nordlich an-
grenzend. Von erhdhten Lagen bestehen Sichtbeziehungen zu den Alpen.

Das Gebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Starnberger See und westlich angrenzende Ge-
biete", soll jedoch im Zuge eines separaten Verfahrens daraus entlassen werden. Aufgrund
der vorhandenen Strukturen wird dem Landschaftsbild insgesamt eine mittlere Bedeutung
zugeordnet.

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kommt es zu temporaren Beeintrdachtigungen des Landschaftsbildes
durch Baustellenbetrieb. Die geplanten Gebdude (bis max. 12 m Héhe) fligen sich zwar in die
bestehende Bebauung ein, verandern jedoch das Erscheinungsbild und die Blickbeziehungen.

Die bestehenden Gehdlzstrukturen bleiben erhalten und werden durch zusatzliche Pflanzun-
gen erganzt, wodurch eine Einbindung in die Landschaft unterstitzt wird. Weitere betriebs-
bedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der Vorbelastungen ist insgesamt von einer mittleren Eingriffserheblichkeit auszu-
gehen.

Schutzgut Mensch
Immissionen

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt an der BlumenstraBe mit Anbindung an die St2066. Aufgrund der
Entfernung (ca. 0,4 km) sind von der StaatsstraBe nur geringe Schallimmissionen zu erwar-
ten. Eine Vorbelastung besteht durch das angrenzende Gewerbegebiet. Eine besondere Erho-
lungsfunktion im unmittelbaren Eingriffsbereich liegt nicht vor.

Insgesamt wird dem Gebiet eine geringe Bedeutung zugeordnet.
Auswirkungen

Wdhrend der Bauphase ist temporar mit erhdhten Larm- und Staubemissionen zu rechnen.
Im Betrieb kénnen Schallimmissionen durch Verkehr und technische Anlagen entstehen, wo-
bei die geltenden Grenzwerte einzuhalten sind.

Zur Begrenzung werden im Bebauungsplan Emissionskontingente nach DIN 45691 festge-
setzt, sodass die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Die Einhaltung ist
im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Weitere Immissionen (z. B. Geriche, Erschiitterungen) sind nicht zu erwarten. Insgesamt ist
aufgrund der Vorbelastung und der vorgesehenen Regelungen von einer geringen Eingriffs-
erheblichkeit auszugehen.

Erholung
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Beschreibung

Das Gebiet liegt auf einer landwirtschaftlichen Flache am Siedlungsrand mit einem wenig ge-
nutzten Grinweg und besitzt grundsatzlich Potenzial fir die Naherholung. Ausgewiesene Er-
holungsinfrastruktur (z. B. Wander- oder Radwege) ist jedoch nicht vorhanden.

Daher wird die Bedeutung fir die Erholung insgesamt als gering eingestuft.
Auswirkungen

Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets entféllt die bisherige freie Zuganglichkeit der Fla-
che. Wahrend der Bauphase kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen durch Larm und
Baustellenbetrieb.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Erholungsfunktion der Umgebung ist jedoch nicht zu
erwarten, da das Gebiet durch BegriinungsmaBnahmen landschaftlich eingebunden wird.

Insgesamt ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand

Im Planungsgebiet sowie im naheren Umfeld sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.
Die nachstgelegenen Denkmaler befinden sich in Gber 1,5 km Entfernung und werden durch
die Planung nicht berthrt.

Weitere Kulturguter sind nicht betroffen. Als Sachgut ist lediglich die bisherige landwirtschaft-
liche Nutzung (Griinland) zu nennen, die aufgegeben wird.

Insgesamt wird dem Schutzgut eine geringe Bedeutung zugeordnet.
Auswirkungen

Abgesehen vom Verlust der landwirtschaftlichen Nutzung sind keine Auswirkungen zu erwar-
ten.

Sollten bei den Bauarbeiten Hinweise auf Bodendenkmaler auftreten, sind die zustdndigen
Behodrden unverziglich zu informieren.

Insgesamt ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Ubliche Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und allen anderen Schutzgiitern
sowie zwischen den biotischen Schutzgitern Tiere und Pflanzen sowie den abiotischen Schutz-
gutern Wasser, Boden sowie Klima/Luft sind in den vorhergehenden Kapiteln mit beschrieben.
Eine Versiegelung von Boden hat immer auch Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere / Pflan-
zen und Wasser. Weitere oder unerwartete Wechselwirkungen sind nicht erkennbar.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets ist mit Eingriffen von mittlerer Erheblichkeit fir
die Schutzgliter Boden und Landschaft zu rechnen. Insgesamt ist jedoch mit Eingriffen gerin-
ger Erheblichkeit fir den Naturhaushalt zu rechnen. Die Auswirkungen auf die Schutzglter
lassen sich im Allgemeinen tabellarisch wie folgt zusammenfassen:
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Tab. 1: Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung
Boden mittel mittel gering mittel
Wasser gering mittel gering mittel
Klima/Luft gering gering gering gering
Arten und Lebensraume mittel mittel gering mittel
Landschaft mittel mittel gering mittel
Mensch (Larmimmission) mittel gering gering gering
Mensch (Erholung) gering gering gering gering
Kultur- und Sachgiter gering gering gering gering
Gesamt Gering bis
mittel

6.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBBnahmen
Zur Minimierung der Eingriffe werden folgende MaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

Schutzgut Boden und Wasser

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge flr Stellplatze

— Rickhalt des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick

— Verortung des Rilickhaltebeckens im tiefliegenden Geldndeteil

- Begrenzung des Umfangs der zuldassigen Abgrabungen und Aufschittungen

— Begrenzung versiegelter Flachen

Schutzgut Vegetation, Tierwelt und Landschaftsbild

— Erhalt des Geholzbestands im Geltungsbereich

— Hohenbegrenzung der Gebaude auf max. 12 m

— Abrlcken der Baukorper vom Trafohduschen

— Keine Bepflanzung der Anflugschneisen zum Trafohduschen
— Begrinung fensterloser Fassaden mit Klettergehdlzen

- Begriinung von Offnungs- bzw. fensterlose Fassaden ab einer Fliche von 50 m2 mit Klet-
tergeholzen

— Nur Insektensichere AuBenbeleuchtungen (Farbtemperaturen bis max. 2.700 Kelvin, fla-
che Abstrahlwinkel und dichte Gehduse) zuldssig

— Sicherung von Glasscheiben gegen Vogelschlag

— Sicherung von Lichtschdachten mit Fluchthilfen fir Amphibien und andere Kleintiere

Eingriffsermittlung

Die Eingriffsbewertung erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft" (2021).

Das Plangebiet besteht liberwiegend aus maBig extensiv genutztem, artenarmem Grlinland
(Typ G212 gem. Biotopwertliste zur Anwendung der bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV), Stand 2014) mit mittlerer Wertigkeit (8 WP/m2). Bei einer

Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH Seite 14 von 17




B Vorentwurf
Gemeinde Tutzing 32. Anderung des Flachennutzungsplans / Begriindung mit Umweltbericht 21.05.2026

Geltungsbereichsflache von 11.344 m2 und einer GRZ von 0,48 ergibt sich ein vorlaufiger
Kompensationsbedarf von 43.561 WP.

Planungsfaktor

Durch die Umsetzung von VermeidungsmaBnahmen kann der Eingriff reduziert werden (vgl.
Kapitel 3.3.1 Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung™ des Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr; Stand
2021). Im Bebauungsplan werden 4 von 12 Mdglichen, vorausgesetzten und hierfiir geeigne-
ten MaBnahmen berilcksichtigt. Daher wird ein Planungsfaktor von 10 % angesetzt. Daraus
ergibt sich ein reduzierter Kompensationsbedarf von 39.205 WP.

Tab 2.: Eingriffsbilanzierung

Lage | Bestand betroffene Biotop/Nutzungstypen Planung/ GroBe Beein- Kompen-
Fl. Eingriff Geltungs trachti- sations-
Nr. -bereich gungs- bedarf in
= [m2] faktor, Wert-
Code | Bezeich- wpP WP (Bewer- (GRZ2) punkten
nung (Bay- tung gem.
KompV) | Leitfaden)

2718 | G212 | maBig ex- 6 8 Uberbauung | 11.344 0,48 43.561

tensiv ge- bzw. Versie-

nutztes, gelung von

artenar- 5.400 m?2

mes Grun-

land
Summe Flachenveranderung 11.344
Vorlaufige Summe Kompensationsbedarf in Wertpunkten (Bereich) 43.561
Abzug des Planungsfaktors (10%) -4.356
Summe 39.205

Ausgleichskonzept

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt Giber ein externes Okokonto in der Gemeinde Uf-
fing a. Staffelsee (Landkreis Garmisch-Partenkirchen), behérdlich anerkannt.

Intensivgrinland (G11, 3 WP/m?2) wird zu artenreichem, maBig extensiv genutztem Griinland
(G212, 9 WP/m2) aufgewertet. Die Aufwertung betragt 6 WP/m?2, sodass fir den Ausgleich
von 39.205 WP insgesamt ca. 6.534 m2 Okokontoflédche erforderlich sind.

Ein Teil der Wertpunkte wurde bereits erworben; die verbleibenden Punkte werden Gber wei-
tere Teilflachen des Okokontos nachgewiesen. Der Nachweis erfolgt spatestens bis zum Sat-
zungsbeschluss.

6.4 Entwicklungsprognosen des Umweltzustands und Alternativen

Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die 32. Anderung des Flachennutzungsplans erméglicht die Erweiterung des Gewerbegebiets
auf ca. 1,13 ha, davon werden entsprechend der Bebauungsplandnderung bis zu 5.400 m2
Uberbaut. Der verbleibende Bereich wird als private, begriinte und bepflanzte Grundstlicks-
flache gestaltet.

Neben den bereits dargestellten Auswirkungen auf die Schutzglter treten keine weiteren um-
weltrelevanten Effekte auf. Es bestehen keine erhéhten Risiken fir Umwelt, menschliche Ge-
sundheit oder das kulturelle Erbe. Auch besondere Abfélle, schadliche Baustoffe oder rele-
vante Folgen des Klimawandels sind nicht zu erwarten. Kumulative Effekte mit benachbarten
Gebieten flihren ebenfalls zu keinen zusatzlichen Problemen.

Die Auswirkungen der Bauleitplanung werden durch umfassende Vermeidungs- und Vermin-
derungsmaBnahmen reduziert. Unvermeidbare Eingriffe, insbesondere in das Schutzgut Arten
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und Lebensrdume, werden durch naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen kompensiert.
Dadurch ist keine dauerhafte, erhebliche Beeintrachtigung des Umweltzustands zu erwarten.

Da das Planungsgebiet aktuell im Landschaftsschutzgebiet liegt, ist flir die Flachennutzungs-
plananderung eine Herausnahme aus dem LSG erforderlich.

Prognose bei Nichtdurchfiithrung der Planung (,,Nullvariante™)

Wird die Planung nicht umgesetzt, bleibt das Gewerbegebiet in Kampberg unverandert, die
regionale Wirtschaft wird nicht gestarkt und es besteht die Gefahr, dass bestehende Betriebe
den Standort verlassen kénnten. Die Flache wirde weiterhin landwirtschaftlich als Griinland
genutzt und unbebaut bleiben. Es entstehen keine Anderungen der Grenzen des Landschafts-
schutzgebiets.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Planung starkt die lokale Wirtschaft. Die ausgewiesenen Flachen sind gemaB Regionalpla-
nung geeignet, von Flacheneigentimern und Gemeinde beflirwortet und besser geeignete
Standorte auBerhalb des Landschaftsschutzgebiets stehen im Gemeindegebiet nicht zur Ver-
fiigung. Eine Erweiterung an anderer, nicht an das bestehende Gewerbegebiet anschlieBender
Stelle ware weder sinnvoll noch zumutbar und wirde voraussichtlich gleiche oder héhere
Umweltauswirkungen verursachen.

Der Standort bietet sehr gute Voraussetzungen: keine Beeintrachtigung weiterer Schutzge-
biete und gute Einbindung in die Landschaft durch Lage am bestehenden Gewerbegebiet,
angrenzende Waldflachen und geplante Begriinung. Verschiedene MaBBnahmen zur Eingriffs-
minimierung und Grinordnung wurden gepriift, sodass das vorliegende Konzept umgesetzt
werden kann.

6.5 Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde nach dem ,Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung™ des
Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt erstellt. Bestand und Auswirkungen wurden ver-
bal-argumentativ bewertet. Vegetationskundliche Kartierungen wurden aufgrund der Natur-
ausstattung als maBig extensiv genutztes, artenarmes Grinland nicht durchgefihrt. Faunis-
tische Kartierungen im Frithjahr/Sommer 2025 bildeten die Grundlage fiir die spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP).

Fir die Bewertung wurden Flachennutzungsplan, Naturschutzdaten des Landesamts fliir Um-
welt und digitale Daten des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege genutzt. Fachbehor-
den konnten im Rahmen der Beteiligung nach § 4 BauGB ergéanzende Angaben oder Hinweise
geben.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten, so dass
nach derzeitigem Stand kein Monitoring erforderlich wird.
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