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A Vorbemerkung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Tuntenhausen befindet sich im Spannungsfeld zwischen dem stadtischen Ein-
zugsgebiet der Landeshauptstadt Minchen im Nordwesten und den von Tourismus gepragten
Wohnorten im Voralpenland und im Bereich des Chiemsees und ist gepragt von einer zuneh-
mend starken Wohnungsnachfrage und der Bewahrung einer hohen Lebensqualitat in einem
grunen und landlich gepragten Umfeld.

Aufgrund ihrer attraktiven Lage im Entwicklungskorridor Miinchen-Salzburg sind enge raum-
lich-funktionale Verbindungen mit den Zentren Bad Aibling, Bruckmiihl und dem Oberzentrum
Rosenheim gegeben.

Um in eine eingehende Zieldiskussion einzutreten hat die Gemeinde Tuntenhausen am
09.11.2023 die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP) mit integriertem Land-
schaftsplan fir das gesamte Gemeindegebiet beschlossen. Sie verfugt fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Gemeindegebiets einen 40 Jahre alten rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan (FNP) in der Fassung vom 28.10.1982, genehmigt durch die Regierung von
Oberbayern am 23.09.1982 (Az. 422-6101 RO 13-1). Seitdem wurden 30. Anderungsverfah-
ren eingeleitet, von denen 27 rechtswirksam wurden.

Die Untersuchungskulisse fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes stellt sich wie
folgt dar:

¢ In den vergangenen Jahren wurden sowohl die Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung, ins-
besondere das Baugesetzbuch (BauGB) und das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
als auch die Ziele der Raumordnung wie das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP
2023) und der Regionalplan (RP18) zum Teil mehrfach geandert.

¢ Die Darstellungen des rechtswirksamen FNP 1983 stimmen nicht mehr mit den aktuellen
digitalen Kartengrundlagen der Bayerischen Vermessungsverwaltung Uberein. Zudem
wurde die Erstellung von Flachennutzungs- und Landschaftsplanen durch die Verwendung
eines Geoinformationssystems (GIS) weiterentwickelt.

e Seit Rechtswirksamkeit des FNP wurden mehrere Anderungsverfahren eingeleitet. Der
FNP ist daher nicht mehr geeignet die kommunalen Entwicklungsziele fiir die kommenden
10 bis 15 Jahre darzustellen.

e Zur Erreichung einer gréReren Flexibilitat auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sol-
len gem. 81 Abs. 1 BauNVO kunftig die flr eine Bebauung vorgesehenen Flachen nach der
allgemeinen Art der Nutzung dargestellt werden.

¢ Die Einwohnerzahl von Tuntenhausen wachst weiter an. Es ist davon auszugehen, dass
die dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan zugrundeliegende Einwohnerprognose an-
gepasst werden muss.

o Leitbild der Innenentwicklung: Das gesetzlich verankerte Leitbild der Innenentwicklung stellt
den Orientierungsrahmen sowie die Grundlage aller kiinftigen nachhaltigen und klimascho-
nenden OrtsentwicklungsmalRnahmen dar.

e Geanderte Wohnformen wie z.B. gemeinschaftsorientiertes, genossenschatftliches Wohnen
und dessen Verknipfung mit Nichtwohnnutzungen zur Starkung der Gemeinwohlorientie-
rung, der Quartiere und Nachbarschaften mit einer Verkniipfung von Wohnen und Arbeiten
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in der Spanne von Dienstleistung bis hin zur Produktion zdhlen zu den wachsenden gesell-
schaftlichen Anforderungen

o Die Einbettung von Gewerbe in ein landschaftlich reizvolles Wohn- und Arbeitsumfeld mit
kurzen Wegen zu Kinderbetreuungseinrichtungen, Freizeit- und Naherholungszielen sowie
Nahversorgern entwickelt sich als zunehmend wichtiges Kriterium fir die Standortwahl von
Betrieben.

¢ Die Entwicklung einer heuen Mobilitdt im Hinblick auf die sich ausdifferenzierenden Bedirf-
nisse der verschiedenen Alters- und Nutzergruppen zéhlt zu den anspruchsvollsten Zu-
kunftsaufgaben in allen Raumen.

e Eine angemessene Beteiligung der Bevilkerung: Die wachsende Zahl an Initiativen und die
Mitwirkungsbereitschaft einer immer komplexer werdenden Gesellschaft an der Ortsent-
wicklung erfordern insgesamt neue Beteiligungsformen. Auch fordert die Digitalisierung der
Gesellschaft eine starkere Einbindung der Generationen Z und Alpha (Kinder und Jugend-
liche in der Bauleitplanung) in die Zieldiskussion des langfristig angelegten Ortsentwick-
lungsplanes.

¢ Ein gemeinsames Raumverstéandnis: Der Flachennutzungsplan ist der geeignete Planungs-
prozess, um in eine interkommunale Abstimmung einzutreten. Diese Abstimmung fir die
zunehmend nur gemeinsam zu bewaltigenden Aufgaben ist sektoral Ubergreifend und fliel3t
in die Flachennutzungsplanung der Gemeinde Tuntenhausen unmittelbar ein.

Ziel dieses neuen Flachennutzungsplans ist es daher die kommunalen Entwicklungsziele lang-
fristig (10 -15 Jahre) zu justieren und die Rahmenbedingungen fur kiinftige bauliche Entwick-
lungen festzulegen. Dies schliel3t sowohl

1. die Wohnraumbeschaffung und die Entwicklung neuer Arbeitsorte mit ein,

2. die Arbeit an einer identitatsstiftenden unverwechselbaren Freiraumqualitét in der Ge-
meinde Tuntenhausen

3. und eine Orts- und Landschaftsentwicklung, die wegweisend sein soll in Bezug auf Klima-
schutz und -anpassung unter Beachtung regionaler und landkreisweiter Abhangigkeiten
und Entwicklungsvorstellungen.

Grundlage fir den aktuellen Planungsprozess und die Entwicklung neuer landschaftsplaneri-
scher Leitbilder, Ziele und MalRhahmen ist die Zusammenstellung und Auswertung der aktuell
verfugbaren planungsrelevanten Daten zu Natur und Landschatft.

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag widmet sich vor dem Hintergrund immer knapper wer-
dender Ressourcen und wachsender vielfaltiger Nutzungsanspriiche und Anforderungen an
die Klimaanpassung den Planungszielen zu Natur und Landschaft und versucht diese Giter,
auch unter Bertcksichtigung anderer Nutzungsanspriiche, weiterzuentwickeln und zu qualifi-
zZieren.
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Bei allen landschaftsplanerischen Malinahmen und Fragestellungen werden daher immer mit-
gedacht:

e die Erholungsnutzung

e ein attraktives Wohn- und Arbeitsumfeld
e der Klimaschutz

e die Landwirtschaft

e das Landschaftsbild

e der Naturhaushalt

e der Artenschutz

¢ die Biotopvernetzung.

Der Landschaftsplan wird zundchst als dkologisches Fachgutachten gemal den Richtlinien
fur Landschaftspldne des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Um-
weltfragen (BayStMLU) vom April 2021 Uberarbeitet.

Der FNP soll die voraussehbaren flachenbezogenen Nutzungen und Entwicklungen fir die
nachsten 10-15 Jahre in den Grundziigen darstellen und ist dabei an die Ziele der Raumord-
nung anzupassen. Der FNP ist als vorbereitender Bauleitplan rechtswirksam und bindend
fur die Gemeinde sowie fir offentliche Planungstrager, nicht aber fur die Blrgerlnnen. Der
Landschaftsplan ist ebenfalls dieser Planungsebene zugeordnet, hat jedoch lediglich empfeh-
lenden Charakter. Das bedeutet, dass zwar die Inhalte des Planwerkes von allen 6ffentlichen
Planungstragern zu beachten sind (Behdrdenverbindlichkeit), jedoch keine Rechtsverbindlich-
keit gegeniiber dem einzelnen Birgerinnen entsteht, d.h. auch kein Baurecht entsteht.

Der Landschaftsplan wird zunadchst als 6kologisches Fachgutachten gemaf den Richtlinien
fur Landschaftspléane des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Um-
weltfragen (BayStMLU) vom April 2021 erstellt. Die erarbeiteten kommunalen Zielsetzungen
und MaRRnahmen, die eine Rechtswirksamkeit erlangen sollen, werden zur Einarbeitung in den
Flachennutzungsplan vorgeschlagen. Diese integrierte Fassung "Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan" durchlauft mit den Verfahren nach § 3 und § 4 BauGB einen offenen, trans-
parenten Planungsprozess und wird mit der Genehmigung durch das Landratsamt Rosenheim
wirksam. Der Landschaftsplan bleibt parallel dazu als Fachgutachten bestehen.

Die wachsende Zahl an Initiativen und die Mitwirkungsbereitschaft der Offentlichkeit an einer
gemeinwohlorientierten Ortsentwicklung erfordert zunehmend neue Beteiligungsformen. Auch
ist durch die Digitalisierung der Gesellschaft eine starkere Einbindung der Generationen Z und
Alpha (Kinder und Jugendliche in der Bauleitplanung) in die Zieldiskussion des langfristig an-
gelegten Ortsentwicklungsplanes notwendig. Daher wurde im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans ein offener und transparenter Birgerbeteiligungsprozess durchgefihrt.

Die Ausarbeitung der beiden Planwerke wurde der Geschaftsstelle des Planungsverbands Au-
Rerer Wirtschaftsraum Minchen (PV) Gbertragen.
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2. Ablauf der Flachennutzungsplanung

Nach § 5 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch - BauGB - ist der Flachennutzungsplan fur das ganze
Gemeindegebiet aufzustellen. Das Planungsgebiet umfasst somit das gesamte Gemeindege-
biet von Tuntenhausen.

Die Aufstellung des neuen Flachennutzungsplans erfolgte in folgenden Schritten:

Die als Entscheidungsgrundlage notwendigen Fachinformationen
wurden durch die Planerinnen und die Gemeindeverwaltung gesammelt, ausgewertet und auf-
bereitet.

Die Entwicklung der stadtebaulichen Ziele erfolgte durch den Gemeinde-
rat in einem offenen und transparenten Diskussions-Prozess mit Online-Blrgerbeteiligung.

[ll. Formelles Verfahren: Das formelle Aufstellungsverfahren wird entsprechend den Vor-
schriften des BauGB durchgefihrt.

Digitalisierung, Anderungen, Abstimmungen, Flachenmonitoring

Untersuchung Orts- und Landschaftsentwicklung

v

2021

Online Umfrage Birgerinnen 5. Vorentwurf Formelles Verfahren
v

12/2020 - 01/2021
Kommunales Flichenmanagement

I

10/2021
Gemeinderatsklausur | .
11/2021 - 7. Erneute Auslegung
Scoping - Friihzeitige Beteiligung E
) Herbst 2023 = 8. Endfertigung
Thementische .
10/2022 .
Gemeinderatsklausur Il =
0172023 Offentliche Auslegung
Gemeinderatsklausur Ill Herbst 2024
03/2023
Abb. 1 Ablaufschema der Flachennutzungsplan-Neuaufstellung, Gemeinde Tuntenhausen, Quelle: PV

Miinchen, Stand 06/2025

Ab 2020 begannen die Arbeiten am neuen Flachennutzungsplan der Gemeinde Tuntenhausen
mit der Digitalisierung der rechtswirksamen Planzeichnung, einschliel3lich aller rechtswirksa-
men Anderungen. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans wurden an die aktuellen digi-
talen Kartengrundlagen der Landesvermessungsverwaltung angepasst. Ebenso wurden die
Hohenlinien aus dem Digitalen Gelandemodell (DGM) Gibernommen.

Im Rahmen der Grundlagenermittiung wurden unter anderem die nachrichtlichen Ubernahmen
aktualisiert und in die Planzeichnung aufgenommen. Im Rahmen von Ortsbegehungen und
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durch Gesprache wurden die aktuellen Nutzungen erhoben sowie Konfliktpunkte und Restrik-
tionen erdrtert. Strukturdaten wurden ausgewertet.

Parallel hierzu wurde fur den zu erbringenden Nachweis des zukinftigen Bedarfs ein kommu-
nales Flachenmanagement erarbeitet, das neben den Potenzialen der Innenentwicklung auch
die Entwicklungsflachen aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan ermittelt hat (vgl. Zif-
fer B 3).

Auf Basis der Analysen und Grundlagen sowie der Untersuchung verschiedener Entwicklungs-
moglichkeiten setzte eine umfassende Zieldiskussion mit Gemeinderat und Experten ein: Hie-
rauf nimmt Kapitel D Leitbildprozess ausfihrlich Bezug.

Online-Beteiligung der Biirger:innen J ]
1. Klausurtagung des Gemeinderats

wichtiges Wissen der Experten vor Ort
wird Uiber einen kartenbasierten
Online-Fragebogen eingeholt

« Erarbeitung der wichtigsten

- Handlungsfelder

+ Formulierung erster Leitziele

* Diskussion und Dokumentation
konkreter Entwicklungsabsichten

+ Erarbeitung der Siedlungsstruktur

Thementische

* Tisch 1 —,Sport + Erholung®

* Tisch 2 — Erreichbarkeiten +
Verbindungen®

4 .
- Vertiefung zweier Handlungsfelder 2. Klausurtggung"des Gemeinderats
in Diskussionsrunden mit Vertretern * Entscheidung ube.r )
des Gemeinderates und Fachexperten ™% landschaftsplanerische Ziele

Entscheidung tber die Standorte der
weiteren Siedlungsentwicklung

3. Klausurtagung des Gemeinderats -
= Entscheidung Uber die Standorte
der weiteren Siedlungsentwicklung

geplant fruhzeitige Beteiligung

Offentliche Auslegung geplant

Feststellungsbeschluss

Abb. 2 Zieldiskussion der Flachennutzungsplan-Neuaufstellung, Gemeinde Tuntenhausen, Quelle: PV
Minchen, Stand 08/2023

Die Zieldiskussion miindete in das formelle Verfahren.
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B Planungsgrundlagen

1. Lage und Struktur der Gemeinde

Die Gemeinde Tuntenhausen liegt im Regierungsbezirk Oberbayern, im nordwestlichen Teil
der Planungsregion Sudostoberbayern (18) und gehort zum Landkreis Rosenheim. Die Ent-
fernung zur Landeshauptstadt Miinchen (Metropole) betragt ca. 40 km bzw. 30 Minuten im
SPNV (schienengebundener Personennahverkehr). Die kreisfreie Stadt Rosenheim als
nachstgelegenes Oberzentrum ist ca. 12 km/ 10 min SPNV entfernt. Das nachste Mittelzent-
rum Bad Aibling grenzt sudlich unmittelbar an die Gemeinde Tuntenhausen an. Der Chiemsee
befindet sich ca. 35 km &stlich von Tuntenhausen.

Folgende Gemeinden grenzen an das Gemeindegebiet Tuntenhausen an:
e Im Osten: gemeindefreies Gebiet Rotter Forst-Nord/ Forst-Sid
e Im Sidosten: Gemeinde GrolRkarolinenfeld (Planungsregion 18)
e Im Suden: Stadt Bad Aibling (Planungsregion 18)
e Im Sludwesten: Markt Bruckmihl (Planungsregion 18)
¢ Im Nordwesten: Gemeinde Baiern (Planungsregion 14)
e Im Norden: Gemeinde ARling (Planungsregion 14)

e Im Nordosten: Gemeinde Emmering (Planungsregion 14)

"
A ) - - Griesstatt
./ Emmering \_Rotta.inn riessta
Glonn Sg?o._nstett
* Rotter Forst-Nord ', Rl
\ - o " Halfing
Y ¢ Baiem e : g
7 : Rotter Forst-Siid >
it rd o
% . Vogtareuth 7
~"Schechen / {, Sochtenau
Feldkirchen-Westerham 3 { . 7l
* GroBkarolinenfeld e S
< 1N S Wk Prutting
Bruckmuihl % N T 7 )
_JW‘ Bad Aibling N & Stephanskirchen
~ — 7 Rosenheim AT
Abb. 3 Lage der Gemeinde Tuntenhausen, ohne MaRstab, Quelle: Eigene Darstellung, © Bayerische Ver-

messungsverwaltung, Stand 08/2023

Die Bevolkerung der Gemeinde Tuntenhausen verortet ihre Heimat deutlich im Landkreis Ro-
senheim mit starkem Bezug zum Voralpenraum. Die Metropolregion mit Landeshauptstadt
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Munchen oder auch der Umlandbezug zu Rosenheim stellen ein untergeordnetes ldentitats-
merkmal im Vergleich. (Online Umfrage siehe Ziffer D Leitbildprozess)

Wo verorten Sie Tuntenhausen? Welcher dieser Aussagen stimmen Sie
spontan am meisten zu?

Tuntenhausen liegt in der Metropolregion 29
Tuntenhausen liegt im Voralpenraum 226
Tuntenhausen liegt im Minchner Siidosten 70
Tuntenhausen liegt im Landkreis Rosenheim - 403
Tuntenhausen liegt im Einzugsgebiet von Rosenheim 57
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450

Abb. 4 Verortung Gemeinde Tuntenhausen, Online Umfrage Bevdlkerung Tuntenhausen, PV Minchen 2020

Die Gemeinde verfugt Giber eine Flache von ca. 69 km2 und z&hlt heute etwa 7.500 Einwohne-
rinnen (Stand 2021).

Die Gemeinde wurde 1978 im Rahmen der Gemeindegebietsreform aus den vier selbststan-
digen Einzelgemeinden Tuntenhausen, Lampferding, Beyharting sowie Hohenthann zu einer
GroRRgemeinde zusammengeschlossen. Insgesamt setzt sich Tuntenhausen aus 57 benann-
ten Ortsteilen zusammen und ist bis heute Uberwiegend landwirtschaftlich strukturiert.

Diese spezifische Tuntenhausener Siedlungsstruktur wird dem Zieldiskussionsprozess des
Gemeinderates zu einem nachhaltigen und langfristig tragfahigen stadtebaulichen Leitbild zu-
grunde gelegt (vgl. Ziffer D Leitbildprozess). Die aktuelle Verteilung der Bevdlkerung im Raum,
die Art und Dichte der Bebauung, die Verteilung der Nutzungen, der Infrastruktur und zentraler
Einrichtungen sind schlie3lich rahmengebend fir kinftige Entwicklungen. Die Bestandsauf-
nahme beschaftigt sich daher zun&chst mit der Typisierung der Ortsteile. Die Typisierung er-
folgt nach demografischen und funktionalen Aspekten.

Prarrdorf - P PV Kirchdorf- K |PV Dorf-D PV Weiler - W PV Eindde - E PV
Beyharting NO Biberg D Antersberg D Bichl W Bach E
Lampferding D Dettendorf D Aubenhausen D Eisenbartling D Bichl E
Osterminchen D-HO Hohenthann  |NO Berg D Emling W Eggarten E
Schanau NO Jakobsberg D Bolkham D Fischbach W Fuchsholz E
Tuntenhausen D-HO Maxlrain D Brettschleipfen D Hdglhaus W Grofirain E
Haus W Holzbichl W Guperding E
Innerthann D Hopfen W Knogl E
Oberrain W Hérmating W Kronbnbichl E
Schmidhausen D Karlsried W Mihlholz E
Sindlhausen D Mailling W Neureith E
Sohl D Moosmihle W Pangraz E
Stetten D Nordhof E Schlafthal E
Thal D Oed E Schwaig E
Weiching D Schweizerberg W Schweizerting E
Unterrain W Seisrain W
Stetten E
Voglried E
Weng E
Abb. 5 Typisierung der Siedlungsstruktur der Gemeinde Tuntenhausen, PV Miinchen 2021;

Abkirzungen: NO Nebenort, D Dorf, HO Hauptort, D-HO Doppelhauptort, W Weiler, E Einéde
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Die Kategorisierung erfolgt nachfolgenden Kriterien:

Hauptort[e] hoéchste Einwohnerzahlen
Hauptsiedlungsbereiche mit Einwohner- und Arbeitsplatzschwerpunkt

Verwaltungssitz + Blndelung von Infrastrukturen, Schule, Kindertages-
betreuung, Hotellerie, Versorgungsnutzungen, Bahnhaltepunkt

Nebenort[e] hohe Einwohnerzahlen
Hauptsiedlungsbereich mit Einwohner- und Arbeitsplatzschwerpunkt

Vorhandensein von Infrastrukturen wie z.B. Grundschule, Kindertages-
betreuung, Bank, Versorgungsnutzungen, Dienstleistungen

Dorfer Ca. mehr als 60 Einwohner

Vorhandensein von gewerblicher Nutzung z.B. Metallbau, Kfz-Betriebe,
Schreinerei

eine gewisse Versorgungsstruktur z.B. Metzgerei, Getrdnkemarkt, Gast-
haus

Weiler/ ca. 15 und mehr Einwohner

Eindden nicht im FNP dargestellt: dem AuR3enbereich nach § 35 BauGB zuzu-

ordnen

tendenziell keine bauliche Entwicklung

Die Einwohnerverteilung im Gemeindegebiet zeigt sich 12/2020 wie folgt:

der 57Ortsteile
Gesamt 7682 EW Stand 30.12.2020
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Abb. 6 Einwohnerverteilung in der Gemeinde Tuntenhausen zum 31.12.2020, PV Miinchen 2021
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Abb. 7 Siedlungstypen der Gemeinde Tuntenhausen, PV Miinchen 2021

Das Ergebnis der ortsplanerischen Analyse zeigt folgendes Bild: Hauptsiedlungsbereiche bil-
den die beiden Doppel-Hauptorte Tuntenhausen und Osterminchen (rot) sowie die gro-
Reren Nebenorte Hohenthann, Beyharting und Schoénau (braun). Diese funf Ortsteile stel-
len die notwendige infrastrukturelle Ausstattung fir eine allgemeine stadtebauliche Entwick-
lung und beherbergen zwei Drittel der Bevolkerung Tuntenhausens.

=> Informationen zu naturraumlicher Gliederung, Topografie/ Relief finden sich unter Zif-
fer C1 des Landschaftsplans.
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2. Mobilitat

2.1 MIV - Motorisierter Individualverkehr

Die Gemeinde Tuntenhausen verfligt Gber eine gute Anbindung an das regionale und Uberre-
gionale Verkehrsnetz. Durch die StaatsstralBen St 2079, 2080, 2089 ist neben einer guten
Erreichbarkeit der groRen Kreisstadt Rosenheim und der Metropole Miinchen, auch eine gute
Anbindung an die sudlich verlaufenden Alpen sichergestellt. Innerhalb der Gemeinde verbin-
det zudem die St 2358 die drei Ortsteile Beyharting — Tuntenhausen — Osterminchen mitei-
nander. Erganzt werden diese durch funf KreisstraRen RO 18, 45, 49, 50 und 51.

Durch das Gemeindegebiet verlaufen folgende Uberortliche Verkehrswege:
Staatsstraflle St 2079 Neuperlach — Kolbing

¢ Anbindung nach Minchen

e Anbindung nach ARling
Staatsstral’e St 2080 Wifling — Moos b. Pfaffenhofen a. Inn

e Anbindung nach ARling

e Anbindung nach Grof3karolinenfeld
Staatsstral’e St 2089 Grafing b. Miinchen — Kiefersfelden

e Anbindung nach Grafing b. Miinchen

e Anbindung nach Bad Aibling
Staatsstral’e St 2358 Beyharting — Ostermiinchen

e Verbindung innerhalb der Gemeinde West — Ost
Kreisstralle RO 18  Tuntenhausen — Thalacker — RO19
Kreisstralle RO 45  Osteminchen — RO 41 in Rott am Inn
KreisstralRe RO 49  Beyharting — Unterholzham Biberg
Kreisstralle RO 50 Ostermiinchen — Eisenbartling — EBE 10
KreisstralRe RO 51  Biberg — RO 49
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Verkehrsbelastung
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Abb. 8 Verkehrsmengen 2021 Bayern Lage der Gemeinde Tuntenhausen, ohne MaR3stab,
Quelle: © BAYSIS u. Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 08/2023

GroBkarolinenfeld

Aufgrund ihrer unterschiedlichen tUberdrtlichen Bedeutung sind die Stral3en je nach Einstufung
unterschiedlich stark belastet. Aus Abb. 8 geht hervor, dass die grof3te Verkehrsbelastung im
Gemeindegebiet auf der St 2089 besteht. Sie dient als Verbindungsstralle nach Bad Aibling
und Rosenheim.
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DTV davon
Kfz Anteil
Messpunkt (KFz/ Schwlc(aglr«]';\rstver— Schwerlastverkehr
24 h)
St 2089 (Beyharting — KVP Texas- Krei- 6.625 322 4.8 %
sel)
St 2079 Glonn (St 2351) — 0
St 2089 Hohenthann 5.567 316 S.7%
St 2089 (Hohentann) — Beyharting (St 4.750 260 5.5 %
2358)
St 2358 (Beyharting — Ostermuiinchen) 4.418 221 5,0 %
St 2080 (Ostermiinchen — Tattenhau- 3.898 292 57 %
sen)
St 2079 (Hohenthann) — Lorenzenberg 0
(St 2089) 3.047 177 5,8 %
RO 18 (Tuntenhausen — Heimathsberg) | 2.893 90 3,1%
St 2080 (ARling — Ostermiinchen) 2.625 49 1.8%
RO 45 (Tuntenhausen — Dettendorf) 1.991 144 7,2%
RO 49 (Oberwall — Beyharting) 1.301 91 7,0 %
RO 50 (Tuntenhausen — Kronau) 1.164 42 3,6 %
RO 51 (Oberwall — Kreuzung St 2089) 620 40 6,4 %
2.2 O/SPNV - Offentlicher/ schienengebundener Personennahverkehr / Brenner
Nordzulauf

Die Gemeinde Tuntenhausen verflgt mit dem Regionalbahnhof in Ostermiinchen Uber eine
Anbindung nach Salzburg und Minchen im Halb- bzw. Stundentakt. Damit ist die Landes-
hauptstadt Minchen mindestens stindlich innerhalb einer halben Stunde Fahrzeit zu errei-
chen. Nach Salzburg dauert die Fahrzeit etwa eine Stunde.

Bahnprojekt Brenner-Nordzulauf

Im Flachennutzungsplanbereich verlauft die ABS 36 Brennernordzulauf. Die Gemeindeent-
wicklung von Tuntenhausen ist von der Trassenentscheidung des Brenner-Nordzulaufs unmit-
telbar durch die beiden Planungsabschnitte Grafing — Osterminchen und Ostermiinchen —
Innleiten betroffen.

Im Planungsabschnitt Grafing — Ostermtinchen entwickelt die Deutsche Bahn eine zweiglei-
sige Neubaustrecke. Der Abschnitt erstreckt sich im Alpenvorland zwischen Grafing und der
Verknipfungsstelle ndrdlich von Rosenheim. Im Juli 2022 wurde die Variante ,Limone* aus-
gewahlt, die von der Verkniipfungsstelle Osterminchen unter anderem tber zwei Briicken und
einen Tunnel nach Grafing Bahnhof fuhrt, ab da direkt neben der Strecke Miinchen—Rosen-
heim verlauft, um wenige Kilometer weiter bei Kirchseeon héhenfrei in diese einzufadeln.
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Der zweite Planungsabschnitt Osterminchen—Innleiten befindet sich nérdlich des Bahnkno-
tens Rosenheim und ist rund 14 km lang. Im April 2021 wurde die Variante ,Violett* ausge-
wahlt, die zwischen der neuen Verknipfungsstelle bei Ostermiinchen und dem Nordportal des
Tunnels Ringelfeld bei Innleiten verlauft. Fir die neue Verknipfungsstelle in Ostermiinchen
sollen die bestehende Strecke sowie der Bahnhof nach Westen verlegt werden. Die Verknip-
fungsstelle Ostermiinchen beinhaltet das bereits heute bestehende Uberholgleis sowie die
Bahnsteige fur den neuen Bahnhof. In der Phase der Vorplanung wurde zudem eine alterna-
tive Ausbildung der Verknipfungsstelle ohne Verlegung des Bahnhofs bzw. der Bestandsstre-
cke untersucht. Im August 2023 wurden die lokalen Variantenentscheide vorgestellt, die u.a.
die Verlegung und den Neubau eines barrierefreien Bahnhofs Ostermiinchen beinhaltete. Der
Bahnhof Ostermiinchen soll entsprechend nach Nordwesten in den Bereich der Kreuzung mit
der Staatsstrafl3e 2358 verlegt, barrierefrei ausgebaut werden und eine moderne Park+Ride-
Anlage mit einer Bushaltestelle erhalten. Die Bestandsstrecke soll in den Bereich der Neubau-
strecke umverlegt und zuriickgebaut werden.

Als moglicher Termin fir einen Baubeginn wird der Anfang der 2030er Jahre genannt, fur eine
Fertigstellung das Jahr 2040, gegen Ende der Laufzeit des neuen FNP.

Die Auswahl-Trasse verlauft auf Tuntenhauser Flur oberirdisch und wird als geplantes Grof3-
infrastrukturprojekt im FNP vermerkt. Mit grof3er Geschlossenheit hat sich der Gemeinderat
verstandigt die Themen der Raumordnung an anderer Stelle — nicht jedoch im Rahmen der
FNP Neuaufstellung - weiter zu vertiefen.

T 2 :0' = *O’Tifiin‘ } .
' Miinchen W / ‘
3 5 \‘\,‘_ e '
Deutschland
Osterreich ]‘f’okufstein
Abb. 9 Brenner Nordzulauf — Uberblick Planungsabschnitte,

Quelle: https://lwww.brennernordzulauf.eu/ueberblick-planungsabschnitte.html, Stand 09/2023
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Alle Bahngewidmeten Flachen werden als solche ausgewiesen im FNP:

1. Flachen fur Sportplatz Sportverein Ostermiinchen (SVO)

Von der MalRnahme Brenner-Nordzulauf sind grof3e Teile der Sportanlage des Sportvereins
Ostermiinchen im Ortsteil Berg betroffen. Hier wird zukinftig die neue Trasse verlaufen.
Das Projektteam ist sich der Bedeutung der Sportanlage bewusst. Mit der Gemeinde ist
man stets in offenem Austausch dartiber. Im Flachennutzungsplanprozess ist es der Ge-
meinde gelungen neue potentielle Flachen fir die Verlegung der Sportanlagen im Nahbe-
reich des bisherigen Standortes aufzunehmen.

2. Darstellung der Auswahltrasse

Der Flachennutzungsplan enthélt die Darstellung der Auswahltrasse aus dem Trassenaus-
wahlverfahren. Hierzu ist anzumerken, dass die Planungen nun den Stand Vorplanung er-
reicht haben. Hierdurch haben sich noch kleinere Anpassungen/ Optimierungen am Tras-
senverlauf ergeben. Die aktuellen Planunterlagen sind frei zugénglich im Internet verotffent-
licht.

Die Unterlagen/ Lageplane des Planungsabschnitt 2: Ostermiinchen-Innleiten kénnen unter
folgendem LINK heruntergeladen werden:
https://www.brenner-nordzulauf.eu/mediathek/planungsunterlagen-vorplanung.html.

Auch die Vorplanung stellt derzeit nur einen Planungsstand dar, welcher im Rahmen der
weiteren Leistungsphasen fortgeschrieben und angepasst wird. Uber den aktuellen Stand
der Planungen wird auch zuklinftig regelmaiiig seitens der DB informiert.

Die Auswabhltrasse ist im Flachennutzungsplan mit ,Limone*“ bezeichnet. Im Planungsgebiet
der Gemeinde Tuntenhausen heif3t die Vorzugstrasse ,Violett“. Die Trasse ,Limone* betrifft
den Planungsabschnitt PA1 (Grafing-ARling/Ostermiinchen).

3. Landschaftsplan/ Themenkarte 3: Zielgebiete Natur- und Artenschutz

Der Landschaftsplan enthélt eine schematische Darstellung der Auswahltrasse aus dem
Trassenauswahlverfahren. Hierbei handelt es sich um einen frihen Planungsstand, wel-
cher im Rahmen der Vorplanung bereits optimiert worden ist und in den weiteren Planungs-
phasen weiter fortgeschrieben bzw. angepasst wird. Im Landschaftsplan kommt es im Be-
reich des geplanten Trassenverlaufs des Brenner-Nordzulauf zu Konflikten mit den hier
ausgewiesenen bzw. direkt angrenzenden Flachen mit Malinhahmenvorschlagen und Ziel-
setzungen. Hierbei handelt es sich vor allem um Landwirtschaftliche Flachen mit besonde-
rer Bedeutung fir die Okologie, u.a. nordlich von Stetten, nérdlich von Schweizerting und
sudlich von Aubenhausen.

4. Allgemeine Erweiterungen im Flachennutzungsplan (Wohngebiete/ Mischgebiete etc.)

Im Flachennutzungsplan werden in verschiedenen Bereichen Erweiterungen von z.B.
Wohn- und Mischgebieten ausgewiesen. Diese reichen zum Teil bis an die bestehende
Bahnstrecke heran (z.B. Wohn- und Mischgebiet Weiching sudl. der St2080, Grafinger Str.).
Nach aktuellem Stand der Planungen des Brenner-Nordzulaufs sind diesbeziglich keine
Konflikte mit der neuen Trasse erkennbar. Seitens der DB wird darauf hingewiesen, dass
die Planungen noch nicht final sind und sich in den weiteren Planungsphasen Anderungen
ergeben, die ggf. zu Konflikten fihren kénnen.
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Die Gemeinde Tuntenhausen ist aktuell durch folgende Buslinien an den OPNV angeschlos-
sen:

Linie 45 Bad Aibling — Grafing

Linie 46 Bad Aibling — Rosenheim
Linie 9495 Osterminchen — Rosenheim
Linie 9585 Beyharting — Bruckmdihl

= Die Themen ,Rad- und FuBwegenetz® sowie ,Erholungsnutzung“ sind Bestandteil des
Umweltberichts Ziffern D6.

C Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wurde im Jahr 2013 beschlossen und seit-
dem 2018, 2019 und 2023 jeweils fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung ist seit 01.06.2023 in
Kraft. Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern sind von allen 6ffentlichen Stellen
und von den in 8§ 4 Abs. 3 ROG genannten Personen des Privatrechts bei ihnren raumbedeut-
samen Planungen und MaRnahmen als rechtsverbindliche Vorgaben zu beachten und begriin-
den fir die Bauleitplanung eine Anpassungspflicht.

Landesplanerische Einordnung

Die Gemeinde Tuntenhausen wird im aktuellen LEP Bayern (2023) dem ,Alilgemeinen landli-
chen Raum® zugeordnet. Sie befindet sich zwischen den beiden Verdichtungsraumen ,Rosen-
heim“ und ,Munchen®. Eine zentraldrtliche Funktion mit Gberdrtlicher Bedeutung wird ihr dabei
nicht zugewiesen. Das néchste Oberzentrum ist Rosenheim, das mit der Regionalbahn er-
reicht werden kann. Im Siden grenzt die Gemeinde unmittelbar an das Mittelzentrum Bad
Aibling an. Im Norden befindet sich das Doppel-Mittelzentrum Ebersberg — Grafing b. Min-
chen.

Alle Teilraume sind mit ihren Starken und Potenzialen nachhaltig weiter zu entwickeln und
gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit einer hohen Qualitat zu schaffen oder zu
erhalten. Bei Konflikten zwischen Raumanspriichen und Okologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht (vgl. LEP Z1.1.1 und Z 1.1.2).
Zudem ist insbesondere bei der Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung der demographi-
sche Wandel zu bertcksichtigen (vgl. LEP Z 1.2.1).
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Abb. 10 LEP Bayern (2023) Anhang 2 — Strukturkarte, Stand 15.11.2022

Insbesondere folgende landesplanerische Zielsetzungen sind bei einer 6rtlichen Bauleitpla-
nung zu bertcksichtigen

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Z 3.2)

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenent-
wicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.”

¢ Vermeidung von Zersiedelung (G 3.3)
»Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.”

e Anbindungsgebot (Z 3.3)
»,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.*”

e Leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur (Z 4.1.1)
,Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsféhig zu erhalten und
durch Aus-, Um- und Neubaumal3nahmen nachhaltig zu ergénzen.”

e Einzelhandelsgrof3projekte (Z 5.3)
LFlachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) dirfen nur in Zent-
ralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen zulassig fur
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Betriebe bis 1.200 m2 Verkaufsflache, die ganz Gberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Auswei-
sungen sind unabhangig von den zentral6rtlichen Funktionen anderer Gemeinden
zulassig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2.“

Lage der Gemeinde (Z 5.3.2)
Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich inte-
grierten Lagen zu erfolgen (...).

e Soziale und Kulturelle Infrastruktur (Z 8)
»~Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen
unter Beachtung der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfs-
gerecht vorzuhalten. Dies gilt in besonderer Weise fir Pflegeeinrichtungen und -
dienstleistungen”.

Weitere Ziele und Grundsatze des LEP Bayerns, die fur die Flachennutzungsplanung der Ge-
meinde Tuntenhausen von Bedeutung sind, sind im Landschaftsplan unter Punkt A 2.1 aufge-
listet.

2. Regionalplan

Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern werden fir die insge-
samt 18 Regionen in Regionalplanen weiter konkretisiert und erganzt. Der Regionalplan ist ein
langfristiges Entwicklungskonzept, dessen Ziele und Grundséatze fir alle offentlichen Pla-
nungstrager verbindlich und fur jeden Burger eine zuverlassige Orientierungshilfe sind. Die
Gemeinde Tuntenhausen befindet sich innerhalb der Planungsregion 18 Siidostoberbayern
(RP 18).

Der Regionalplan der Region Sudostoberbayern (RP 18 — 2020) wurde am 05.03.2020 durch
die Regierung von Oberbayern als verbindlich erklart und ist zum 30.05.2020 in Kraft getreten.

Er legt die Gemeinde als Grundzentrum fest. Der Nahbereich umfasst die Gemeinde die Ge-
meinde Tuntenhausen. Das nachste Mittelzentrum ist die Stadt Bad Aibling und das nachste
Oberzentrum die Grol3e Kreisstadt Rosenheim.

Grundzentren sollen die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Gutern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgen.
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Abb. 11 Regionalplan Siidostoberbayern (RP 18 — Karte 1 Raumstruktur), Stand 05.05.2020

Nach der Karte 2 ,Siedlung und Versorgung® des Regionalplans (RP 18) befinden sich inner-
halb des Gemeindegebiets von Tuntenhausen verbindliche Darstellungen zu Uberschwem-
mungsgebieten. Die in Karte 2 zeichnerisch dargestellten Uberschwemmungsgebiete haben
nur hinweislichen Charakter, sodass deren genauer Grenzverlauf in jedem Einzelfall zu prifen
ist. Zudem ist das Segelfluggeldnde ARling — Antersberg, das seit 1971 betrieben wird, in der
Karte verzeichnet. Im Grundsatz soll dieses entsprechend dem Regionalplan erhalten bleiben
und auch weiterhin die regionale Nachfrage decken (G 5.2).
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Abb. 12 Regionalplan Stdostoberbayern (RP 18 — Karte 2 Siedlung und Versorgung), Stand 28.10.2017
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In Karte 3 des Regionalplans 18 wird zudem der Themenbereich ,Landschaft und Erholung®
dargestellt. In der Gemeinde Tuntenhausen erstrecken sich im Norden, Osten, Stden und
Sudwesten jeweils landschaftliche Vorbehaltsgebiete (Nr 14: Rotter Forst; Nr.: 17 ,Hochmoor
— Torfstichgebiete bei Ostermlinchen®; Nr. 18: ,MaxlIrainer Forst*; Nr. 19: ,Feuchtgebiete nérd-
lich von Kolbermoor). In einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet soll den Belangen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zukommen. In diesen sollen
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nachhaltig gesichert wer-
den. Die Charakteristik der Landschaft und ihrer Teilbereiche soll erhalten werden. GroRRere
Eingriffe in das Landschaftsgefiige sollen vermieden werden, wenn sie die dkologische Bilanz
deutlich verschlechtern. (vgl. B1Z 3.1, RP 18).
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Abb. 13 Regionalplan Sudostoberbayern (RP 18 — Karte 3 Landschaft und Erholung), Stand 08.09.2018

Zur raumlichen Steuerung der Errichtung raumbedeutsamer Windkraftanlagen stellt der Regi-
onalplan 18 Vorrang- und Vorbehaltsgebiete dar. In der Gemeinde Tuntenhausen sind die drei
Vorranggebiete

. VRG 55 Tuntenhausen Lkr. Rosenheim
. VRG 62 Bruckmihl, Tuntenhausen Lkr. Rosenheim
. VRG 71 Bruckmihl, Tuntenhausen Lkr. Rosenheim

festgelegt. In den Vorranggebieten fur Windkraftanlagen hat die Nutzung der Windenergie
Vorrang gegentber anderen konkurrierenden Nutzungsansprichen. Die Lage und Ausdeh-
nung der Vorranggebiete fir Windkraftanlagen ergeben sich aus der Tekturkarte ,Windkraft"
zur Karte 2 ,Siedlung und Versorgung.
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Abb. 14 Regionalplan Sidostoberbayern (RP 18 — Karte 2 Siedlung und Versorgung, Texturkarte Wind-

kraft®), Stand 10.09.2015

Grundsatzlich soll bei Gemeinden, die dem ,Aligemeinen landlichen Raum® zugeordnet sind,
angestrebt werden, die Wirtschaftskraft und das Arbeitsplatzangebot im allgemeinen l&andli-
chen Raum zu erhalten und weiter zu starken sowie die Informations- und Kommunikations-
technik zeitgemal auszubauen. Damit soll vor allem die westliche Regionshélfte, die weiterhin
starke Verflechtungen in die Region Munchen besitzt, weiter in ihrer Eigenstandigkeit gestarkt
werden und die Abhangigkeiten von den verdichteten Raumen reduziert werden. Zudem sollen
Angebote zur Sicherung der Daseinsvorsorge erhalten und ausgebaut sowie deren Erreich-
barkeit mit dem 6ffentlichen Personenverkehr gesichert werden. (vgl. All Z G 1.1).

Neben diesen fir die Siedlungsentwicklung wichtigen Zielen, sind fir die Gemeinde Tunten-
hausen alle zutreffenden Ziele und Grundsatze des RP 18 in der Begrindung zum Land-
schaftsplan Kapitel A 2.2 aufgelistet.
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3. Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Tuntenhausen verfugt tber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1982. Seitdem wurden 30 Anderungsverfahren eingeleitet, von denen 26 rechtswirk-
sam wurden (Rechtsstand 06/2023). Die folgende Ubersicht zeigt alle FNP-
Anderungsverfahren seit 1983. Fir drei eingeleitete Anderungsverfahren (Nr. 23, 24, 29 und
30) wurde die Planung vom Gemeinderat eingestellt, die Verfahren ruhen bzw. befinden sich
derzeit noch im Verfahren.

Abb. 15 Flachennutzungsplan der Gemeinde Tuntenhausen aus dem Jahr 1983, ohne MafR3stab
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Nr. Bezeichnung Fassung vom rechtswirksam seit
1 1. Anderung (Mehrere Anderungsbereiche) 17.12.1986 15.02.1988
2. Anderung (Mehrere Anderungsbereiche) 18.09.1992
2 Ostermiinchen O2 und O5 04.03.1993 07.06.1993
3 3. Anderung (Mehrere Anderungsbereiche) 15.05.1996 14.11.1996
4 4. Anderung (Mehrere Anderungsbereiche) 18.05.1999 20.03.2000
5 5. Anderung (Mehrere Anderungsbereiche) 17.01.2002 12.07.2002
6 6. Anderung (Mehrere Anderungsbereiche) 24.07.2003 17.10.2003
7 7. Anderung des Flachennutzungsplanes 10.02.2011 23.09.2011
In Verbindung mit der 1. Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 40 ,,Im Grund*®
8 Ostermiinchener StralRe Sud 10.01.2008 20.06.2008
9 9. Anderung Schmidhausen Nord 10.01.2008 20.06.2008
10 Feuerwehrhaus Hohenthann 04.02.2010 11.06.2010
11 11. Anderung Ortsteil Mailling 02.12.2010 01.04.2011
12 Feuerwehrhaus Ostermiinchen 13.01.2011 03.06.2011
13 Bereich Fl. Nr. 236/23 Gem. Hohenthann 13.01.2011 02.08.2011
14 Bereich Fl. Nr. Gem. Schénau 07.11.2013 13.06.2014
15 Ostermiinchener Stral3e Sud 15.09.2011 25.05.2012
16 Ortsteil Mailling, im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 09.11.2017 20.04.2018
53, erweitert um die dort nicht Gberplanten Flachen
westlich der St 2089
17 Bereich Fl. Nr. 380/12, 380/18 Gem. Tuntenhausen 28.07.2016 02.12.2016
18 Ehemalige Trassenfiihrung ,B15 Neu* 25.02.2016 03.03.2017
Flache stidostl. Des Gewerbegebiets ,Oberrainerfeld —
Erweiterung®
20 FI. Nr. 54 und 55/1 Gem. Tuntenhausen 28.07.2016 25.11.2016
21 21. Anderung Ostermiinchen 14.09.2016 02.12.2016
22 Bereich ,Aschbacher Feld/ ehem. ,Verteidigungsan- 13.09.2018 27.03.2019
lage Lampferding*
23 Dettendorf Stid-Ost Berichtigung Berichtigung nach
nach § 13b § 13b BauGB
BauGB
24 Weiherwiesen Verfahren ruht Verfahren ruht
25 Bereich Fl. Nr. 380/12 und 380/18 04.07.2019 18.10.2019
26 Ortsteil Thal 03.12.2020 01.06.2021
27 Gebiet zwischen TillystraRe und Bahnweg 09.01.2020 18.02.2020
28 Eisenbartling 15.10.2020 09.03.2021
29 Bolkam Verfahren ein- | Verfahren eingestellt
gestellt
30 "Agri-Solarpark Bach" und "Solarpark Bichl" im Verfahren im Verfahren

Ziel der Neuaufstellung ist es den Flachennutzungsplan an die veréanderten raumlichen Rah-
menbedingungen, die 6rtlichen Bestandsgegebenheiten, samtliche bisher eingeleitete Plan-
verfahren, die veranderten Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung und die Uberarbeitung des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sowie des Regionalplans (RP18) anzupassen.

4. Landschaftsplan

- siehe Umweltbericht und Erlauterungsbericht zum Landschaftsplan
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5. Kommunales Flachenmanagement

Die Gemeinde Tuntenhausen befasst sich im Rahmen der Neuaufstellung des FNP intensiv
mit den vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen sowie Entwicklungsflachen aus dem
rechtwirksamen Flachennutzungsplan. Ziel ist neben einem aktuellen Uberblick tiber die vor-
handenen Potenziale auch eine Auseinandersetzung mit dem zuséatzlichen Bedarf an neuen
Siedlungsflachen.

Das Flachenmanagement in der Fassung vom August 2024 liegt dem Gemeinderat als
gesonderte Auswertung vor und dient als wichtiges Instrument in der Bauleitplanung. Es bildet
eine Grundlage fur die Steuerungsmaoglichkeiten zur Reduzierung des Flachenverbrauchs. An-
gesichts der mittlerweile verscharften Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Sied-
lungsflachen, im Fall von Neuausweisung von Bauflachen, bietet das Kataster eine belastbare
und akzeptierte Grundlage fir den obligatorischen Bedarfsnachweis gemaf3 der Auslegungs-
hilfe des Bayerischen Wirtschaftsministeriums ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs
neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uber-
priufung“ vom 05.12.2023.

Zur Umsetzung einer nachhaltigen Raumentwicklung werden mit dem Landesentwicklungs-
programm Bayern (LEP) Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke getroffen. Bei Planungen neuer
Siedlungsflachen ist daher zu prifen, ob ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung
mit anderen Belangen die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt.

Nicht nur gemall dem Landesentwicklungsprogramm und dem Baugesetzbuch (§ 1 Abs. 5
Satz 3 BauGB, § 1la Abs. 2 Satze 1 und 4 BauGB), sondern auch im Zuge der Flachensparof-
fensive des Bay. Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie sollen die
Flacheninanspruchnahme reduziert und die vorhandenen Flachenpotenziale effizient genutzt
werden.

Grundsatze G 3.1 des LEP Bayern ,Flachen sparen”

(3.1.1) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammen-
hangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Versorgungs- und Frei-
zeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der Grundlage interkommunaler Ent-
wicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

Insbesondere aber ist das Ziel 3.2 des LEP Bayern ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”
anzuwenden:

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung ste-
hen.

Die Prufung der Landesplanungsbehérden, ob Bauleitplanungen den genannten Anforderun-
gen gerecht werden, erfolgt anhand folgender Kriterien:
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Strukturdaten
Einwohnerzahl der Gemeinde
Einwohnerentwicklung in den letzten zehn Jahren,

Einwohnerzahl gemaf3 Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat und falls vorhan-
den der kommunalen Statistik-Stelle flur das Zieljahr

Bevolkerungsprognose des Landkreises

Durchschnittliche Haushaltsgrée

Einstufung im Zentrale Orte-System

Gebietskategorie gemal? Landesentwicklungsprogramm Bayern
Verkehrsanbindung

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik Gemeinde/Landkreises/Region

Daruber hinaus konnen weitere Indikatoren u.a. Zielvorstellungen der Gemeinde und zur Sied-
lungsdichte bertcksichtigt werden.

Bestehende Flachenpotenziale in der Gemeinde
Im Flachennutzungsplan dargestellte Bauflachen (Entwicklungspotenziale)

Unbebaute Flachen im unbeplanten Innenbereich, wie etwa Baullcken, Brachen und
Konversionsflachen

Im Bebauungsplan oder im Bereich stadtebaulicher Satzungen dargestellte, noch
nicht genutzte Flachen

Mdglichkeiten Nutzung leerstehender, un- /untergenutzter Gebaude

Mdglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

Hingegen kommen folgende Flachen gem. Ziel 3.1 LEP nicht als bestehende Flachenpotenzi-
ale in Betracht:

Flachen, die im Flachennutzungsplan als Griinflichen festgesetzt wurden oder in ih-
rer Funktion der Naherholung, dem lokalen Klima, dem Arten- und Naturschutz, dem
Wassermanagement oder der raumlichen Gliederung der Siedlungsflachen dienen.

Flachen, die in ihrer Funktion Ausdruck einer charakteristischen Siedlungsstruktur
sind. Dazu zahlen u.a. Grinanger, Dorfplatze, Festplatze oder Denkmaler.

Flachen, die begrindet fur die Entwicklung u.a. bereits bestehender Betriebe oder
Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbindung vorgehalten werden.

Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

Abschatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung

Aufgrund des anhaltenden Wachstums in der Metropolregion Miinchen kommt es auch im
Gemeindegebiet von Tuntenhausen zu einer verstarkten Nachfrage nach Wohnraum.
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5.1 Flachenpotenzial

Fur die in regelméRigem Turnus stattfindende Erhebung der unbebauten Flachenpotenziale
und Aufbau eines Monitorings werden alle vorhandenen Bebauungsplane nach § 30 BauGB
sowie alle sonstigen Satzungen nach 88 34 und 35 BauGB kartiert und ausgewertet. Die vor-
handenen Flachenpotenziale lassen sich dementsprechend in zwei Kategorien gliedern:

1. Flachen mit Baurecht:

Unbebaute Flachen im Geltungsbereich von Bebauungsplanen nach § 30 BauGB, Innenbe-
reichssatzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB oder im bauplanungsrechtlichen Innenbereich nach
§ 34 BauGB.

2. Flachen ohne Baurecht:

Im Flachennutzungsplan dargestellte Entwicklungsflachen auf3erhalb der Kategorie 1 und Fl&-
chen innerhalb von Satzungen gemaR § 35 Abs. 6 BauGB.

Als Grundlage fiur die Kartierung der Potenzialflachen dient jeweils der digitalisierte Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Tuntenhausen, die vorhandenen Satzungen sowie die aktuelle
Digitale Flurkarte (04/2024). Die vorhandenen Flachenpotenziale werden durch einen Ab-
gleich von aktuellem Bestand (DFK und Luftbild) und den vorhandenen Satzungen sowie dem
Flachennutzungsplan erhoben. Die dargestellte Art der Nutzung entspricht dabei den vorhan-
denen Bauleitplanen und wird mit der Bauverwaltung der Gemeinde abgestimmt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Abgrenzung des Innen- und Aul3enbereichs eine Einzel-
fallentscheidung des Landratsamtes darstellt und damit von der Darstellung abweichen kann.
Zudem stellen Nachverdichtungsflachen auf bereits bebauten Grundstticken ein theoretisches
bzw. rein rechnerisches Potenzial dar, das im Rahmen der Erhebung durch eine Befragung
der Grundstickseigentiimer zusatzlich evaluiert wird.

Entwicklungspotenziale aufgrund der laufenden Strukturverédnderungen auf ehemaligen land-
wirtschaftlichen Hofstellen werden nicht gesondert erhoben.

Flachenpotenziale

Mit Baurecht Ohne Baurecht
(Bauland) (Bauerwartungsland)

B-Plan Unbeplanter
Innenbereich
§30 BauGB §34 BauGB

Einfacher Qualifizierter Sonstige
B-Plan B-Plan Satzungen

Baulucke, Nachverdichtung Bauflachen

Abb. 16 Gliederung der Flachenpotenziale; Quelle: Planungsverband
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Bei der Ermittlung der Flachenpotenziale mit und ohne Baurecht wird jeweils unterschieden
zwischen Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen und gewerblichen Bauflachen. Die Ergeb-
nisse der Ermittlung der Flachenpotenziale dienen allein der Grundlagenermittlung im Rahmen
der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes. Sie kbnnen daher eine bei einem Bauantrag
im Einzelfall erforderliche konkrete baurechtliche Prifung nicht ersetzen. Auch beinhalten sie
keine Wertung uber die stadtebauliche Sinnhaftigkeit der Bebauung oder die Flachenverfug-
barkeit im Einzelfall. Dies erfolgt auf der Ebene der Leitzieldiskussion. Die Ergebnisse der
Baurechtsermittlung sind fir die einzelnen Ortsteile dargestellt.

In der Gemeinde Tuntenhausen bestehen Flachenpotenziale mit und ohne Baurecht im Um-
fang von ca. 35,3 ha (08/2024). Diese setzen sich zusammen aus:

e ca. 11,6 ha im Geltungsbereich von Bebauungsplanen nach § 30 BauGB
e ca.58ha innerhalb des unbeplanten Innenbereichs nach § 34 BauGB
e ca.179ha Entwicklungsflachen gemalR Darstellung des rechtswirksamen FNPs

m Baulticke innerhalb 830 BauGB

Baullicke innerhalb 8§34 BauGB

m FNP Potenzial

Abb. 17 Flachenpotenziale in der Gemeinde Tuntenhausen,08/2024
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35,30 ha
davon

17,36 ha (49 %) mit Baurecht

17,94 ha (51 %) ohne Baurecht

3,0

6,0

0812024

Gemeinde Tuntenhausen - unbebautes Flachenpotenzial nach Baurecht in ha

ha

4,0

20

.l

1l

- m
Antarsh . Jakobsb
Hoherth | ool erg/ Schans | SONE ot erg/ | Bieyhar§ | Turterh | Osterm
ann/ - . usen | . o Thal
Bibarg Haglhaw u o ann Schmid ng ausen dnchen
Buollkam Mailling
s hausen
w Bauliicke innerhalb §30 BauGE| 082 0.06 0.00 128 0.00 0,00 0.00 032 405 441 037
Baulicke innerhalb §34 BauGB | 061 049 046 0.00 013 0,08 0.26 0,90 082 091 0,04
u FMNF -Fotenzial 156 0.00 0.00 171 027 0,00 0.00 032 554 8,93 051
Abb. 18 Flachenpotenziale in der Gemeinde Tuntenhausen,08/2024

Flachenpotenziale mit Baurecht sind in Wohn-, Mischbauflachen sowie Gewerbegebieten zu
finden. Erwartungsgemal besteht das grofite Potenzial in den beiden Hauptorten Tuntenhau-
sen und Ostermunchen:

Bauliicken (mit Baurecht) je Ortsteil in ha

Bauliicke in "Gewerbegebieten”

m Baullcke in "Gemischter Bauflache”

m Baultcke in "Mischgebieten”

(Stand 08/2024)
6,00 ha
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3,00 ha
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Abb. 19 Flachenpotenziale mit Baurecht in der Gemeinde Tuntenhausen,08/2024

m Baulacke in "Dorfgebieten”

= Bauliicke in "Wohngebieten"
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Entwicklungsfldachen (FNP) je Ortsteil in ha

(Stand 08/2024)

8,00 ha

= Gewerbliche Bauflache
6,00 ha

= Gewerbegebiet
4,00 ha m Gemischte Bauflache

m Mischgebiet
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Abb. 20 Flachenpotenziale ohne Baurecht in der Gemeinde Tuntenhausen,08/2024

Ergebnis Hohenthann/ Bolkam:

Hohenthann / Bolkam (Stand 08/2024)

Mit Baurecht Flache in ha
Baultcke im ,Wohngebiet* 1,00
Baulucke im ,Dorfgebiet” 0,34
Baultcke im ,Mischgebiet* -
Baultucke im ,Gewerbegebiet" 0,09
Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbauflache | 156
Potential Einwohner

mit Baurecht ca.70-85

ohne Baurecht ca. 75-95
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Ergebnis Sohl/ Biberg:

Sohl/ Biberg (Stand 08/2024)

Mit Baurecht

Flache in ha

Baulucke im ,Wohngebiet*

0.06 St S A

Baulucke im _Dorfgebiet"

Baulucke im Mischgebiet”

0,49 Nl
2

Baulucke im _Gewerbegebiet”

ohne Baurecht -

Potential Einwohner

mit Baurecht ca. 15-20

Ergebnis Antersberg/ Hoglhaus:

/ : 4 ;
/ ¥ 1( ‘\\
/ m"f,':: ‘10
o O e
» 1 " 4

ﬁ ¢ B S,
1 t_.," - “'. B r!-"
fu

Mit Baurecht Flache in ha
Baulucke im ;Wohngebiet* - %
Baultcke im _Dorfgebiet” 0,46 ~
Baulicke im _Mischgebiet* - » si.‘-‘-_
Baulucke im ,Gewerbegebiet” - P A T
LR DR e
oy P
-
N 5
".
2 \
-
Potential Einwohner
mit Baurecht ca. 15 7
/
ohne Baurecht - Y ./
\
\
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Ergebnis Schonau:

Schonau (Stand 08/2024)
Mit Baurecht Flache in ha
Baulucke im ,Wohngebiet" 0,75
Baulucke im _Dorfgebiet” 0,11
Baulucke im ,Mischgebiet* 0,05
Baulucke im _Gewerbegebiet” 0,37
Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbaufldche 0,05
Mischgebiet -
Gemischte Bauflache 0,61
Gewerbliche Bauflache 1,05

Potential Einwohner

mit Baurecht ca. 40-50

ohne Baurecht ca. 15-20

Ergebnis Sindlhausen / Mailling

Sindlhausen / Mailling (Stand 08/2024)

Mit Baurecht

Flache in ha

Baulucke im ;Wohngebiet*

Baulucke im  Dorfgebiet”

0.06

Baulucke im Mischgebiet”

0,07

Baulucke im ,Gewerbegebiet”

Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbauflache

Mischgebiet

0,13

Gemischte Bauflache

Gewerbliche Bauflache

0,74

mit Baurecht ca.5

ohne Baurecht ca.5

Potential Einwohner
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Ergebnis Innerthann:

Innerthann (Stand 08/2024)

Mit Baurecht

Flache in ha

Baulucke im ,Wohngebiet"

Baulicke im _Dorfgebiet”

Baulucke im ,Mischgebiet”

Baulucke im ,Gewerbegebiet”

mit Baurecht ca.5

ohne Baurecht -

Potential Einwohner

Ergebnis Beyharting:

Beyharting (Stand 08/2024)

Mit Baurecht

Flache in ha

Baulucke im ;Wohngebiet*

0,22

Baulucke im _Dorfgebiet”

0.59

Baulucke im ,Mischgebiet”

0.35

Baulucke in ,Gemischter
Bauflache"

0,05

Baulucke im _Gewerbegebiet”

Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbauflache

0.10

Mischgebiet

Gemischte Bauflache

Gewerbliche Bauflache

ohne Baurecht ca. 10

Potential Einwohner

mit Baurecht ca . 45-55
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Ergebnis Jakobsberg/ Schmidhausen:

Jakobsberg / Schmidhausen (Stand 08/2024)

Mit Baurecht

Flache in ha

Baulucke im JWohngebiet”

Baultucke im _Dorfgebiet”

Baulucke im ,Mischgebiet”

Bauliicke in ,Gemischter
Bauflache"

Baulucke im _Gewerbegebiet”

Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbauflache

Mischgebiet

Gemischte Bauflache

Gewerbliche Bauflache

ohne Baurecht ca.5

Potential Einwohner

mit Baurecht ca.20-25

Ergebnis Tuntenhausen:

Tuntenhausen (Stand 08/2024)

Mit Baurecht Flache in ha
Baulucke im ;Wohngebiet* 2,30
Baulucke im _Dorfgebiet” 0.09
Baulucke im _Mischgebiet” 1,07
Baulucke in ,Gemischter )
Bauflache"
Baulucke im _Gewerbegebiet” 1,21
Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbaufldche 0,82
Mischgebiet 0,05
Gemischte Bauflache 0.05
Gewerbegebiet 0,87
Gewerbliche Bauflache 3,80

Potential Einwohner

mit Baurecht ca. 180 - 225

ohne Baurecht ca. 45-55
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Ergebnis Ostermiinchen:

Ostermunchen (Stand 08/2024)

Mit Baurecht Flache in ha
Baulucke im ,Wohngebiet* 213
Baulucke im _Dorfgebiet" 0,62
Baulucke im ,Mischgebiet” 0,55
Baulucke in ,Gemischter 0.10
Baufléche" §
Baulucke im ,Gewerbegebiet” 1,92
Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbaufldche 0,92
Mischgebiet -
Gemischte Baufldche 0,34
Gewerbliche Bauflache 5,67

Potential Einwohner

mit Baurecht ca 170 -210

ohne Baurecht

ca.55-70

Ergebnis Lampferding/ Eisenbartling:

Lampferding / Eisenbartling (Stand 08/2024)

Mit Baurecht

Flache in ha

Baulucke im Wohngebiet*

0,16

Baulucke im _Dorfgebiet"

0,12

Baulucke im _Mischgebiet”

Baulucke in ,Gemischter
Bauflache"

Baulicke im ,Gewerbegebiet”

Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbauflache

Mischgebiet

Dorfgebiet

Gemischte Baufliche

Gewerbliche Bauflache

mit Baurecht ca. 10-15

ohne Baurecht ca. 10

Potential Einwohner
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Ergebnis Dettendorf:

Dettendorf (Stand 08/2024)

Mit Baurecht

Flache in ha

Baulucke im ,Wohngebiet*

0,04

Baulucke im _Dorfgebiet”

0,53

Baulucke im _Mischgebiet”

Baulucke in ,Gemischter
Bauflache"

Baulucke im .Gewerbegebiet”

Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbauflache

Mischgebiet

Dorfgebiet

Gemischte Bauflache

Gewerbliche Bauflache

ohne Baurecht ca.2

Potential Einwohner

mit Baurecht ca. 15-20

Ergebnis Thal:

Thal (Stand 08/2024)

Mit Baurecht

Flache in ha

Baulucke im Wohngebiet®

0,04

Baulucke im _Dorfgebiet"

0,53

Baulucke im Mischgebiet”

Baulucke in ,Gemischter
Bauflache"

Baulucke im Gewerbegebiet”

Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbauflache

0,27

Mischgebiet

0,24

Gemischte Bauflache

Gewerbliche Bauflache

Potential Einwohner
mit Baurecht ca 20-25

ohne Baurecht ca. 15-20
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5.2 Flachenbedarf bis 2040

Bei Planungen neuer Siedlungsflachen fir Wohnbauzwecke wie aktuell bei der Neuaufstellung
des FNP mit Fokus auf einer langfristigen Perspektive fur die Ortsentwicklung ist zu prufen, ob
ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen eine neue Flachen-
inanspruchnahme rechtfertigt.

Wohnbaupotenziale und Bedarf

Das Nachverdichtungspotenzial mit Baurecht belduft sich in Wohngebieten auf insgesamt
7,1 ha und innerhalb gemischt genutzter Gebiete auf ca. 6,6 ha. Auf die beiden Hauptorte
(Tuntenhausen/Osterminchen) sowie die gréReren Nebenorte (Beyharting/Hohent-
hann/Schénau) entfallen ca. 6,3 ha Nachverdichtungspotenzial in Wohngebieten und ca. 4,0
ha in gemischt genutzten Gebieten. Fir den Bedarfsabgleich wurden folgende Annahmen ge-
troffen: Aus dem vorhandenen Bruttobauland wurde, in Abhangigkeit der Art der Nutzung, das
Nettobauland errechnet. Fur Wohnbauflachen bedeutet dies, dass 100 % des Bruttobaulands
in das Nettobauland einflieBen, wahrend fur gemischte Bauflachen (Dorfgebiete und Mischge-
biete) ein Anteil von 50% in das Nettobauland gerechnet werden. Nach Abzug des Anteils der
Art der Nutzung wurde, in Abhangigkeit des Baurechts (ohne/ mit Baurecht), zusatzlich ein
ErschlieBungsflachenanteil vom Bruttobauland abgezogen. Bei Bauliicken im Innenbereich o-
der im Geltungsbereich von Bebauungsplanen ist die ErschlieBung bereits vorhanden. Bei
Entwicklungsflachen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist diese dagegen noch nicht
hergestellt. Entsprechend wird bei Letzteren der ErschlieBungsflachenanteil abgezogen.

Ferner wird eine ortsiibliche (GFZ 0,4) und eine verdichtete Bauweise (flachensparende Bau-
weise; GFZ 0,6) in Ansatz gebracht. Die daraus resultierende Flache wird als Wohn- bzw.
Gewerbegeschossflache bezeichnet. Durch den Faktor durchschnittliche WohnflachengroRe
pro Einwohner kann schlie3lich auf den potentiellen Einwohnerzuwachs geschlossen werden.

Damit konnen allein tber die Nachverdichtung der Baulliicken mit Baurecht (griin) ca. 600 —
800 Einwohner hinzukommen (vgl. Abb. 21).

Flachenpotenziale ohne bestehendes Baurecht (rot), Flachen die derzeit im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan enthalten sind, verteilen sich zu ca. 3,7 ha auf Wohnbauflachen und
ca. 2,1 ha auf gemischte Bauflachen. Diese bieten ein Einwohnerpotential bei einer ortsibli-
chen Bauweise von etwa 250 zusétzlichen Einwohnern. Bei einer anzustrebenden flachenspa-
renden Bauweise konnte hier Wohnraum fir etwa 300 zusatzliche Einwohner geschaffen wer-
den. (vgl. Abb. 26)

Das unbebaute Flachenpotenzial im Bestand (griin) und in geringen Mengen im rechtswirk-
samen FNP(rot) entspricht theoretisch bei angenommener Baudichte von GFZ 0,4/0,5 (orts-
Ubliche Bauweise) der Ansiedlung von knapp 850 Personen; bei einer Baudichte von
GFZ 0,6/0,7 (flachensparende Bauweise) einer Ansiedlung von rund 1.100 Personen.
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(0,7% p.a.) (-0,1%pa.) (05%p.a.)
Einwohner (2022) Einwohnerenwicklung (2040) Siedlungsbestand  mEntwicklungsflachen (FNP)
Abb. 21 Szenarien der Einwohnerentwicklung und Flachenpotenzial, Darstellung PV Miinchen

Wenn die Gemeinde Tuntenhausen weiter wachst wie die letzten 10 Jahre, entspricht dies
einem jahrlichen Bevolkerungswachstum von ca. 0,7%. Dieses Szenariol entspricht einem
voraussichtlichen Zuwachs von ca. 1.000 Einwohnern bis 2040 (Abb. 21 linke Saule).

Falls sich das Wachstum konsolidiert wie im Landkreisdurchschnitt werden bis 2040 ca. 700
Einwohner hinzukommen (ca. 0,5 % pro Jahr= Szenario3). Ein weiteres ,pandemisches” Sze-
nario2 bezieht sich auf die schrumpfende Bevolkerung in Tuntenhausen wie in den letzten funf
Jahren, dies entsprach einem Rickgang von 0,1 % pro Jahr, was bedeutet, dass bis 2040 ca.
130 Einwohner weniger in der Gemeinde leben wirden, was aber unrealistisch erscheint.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Gemeinde enorme Anstrengungen unternehmen muisste um
das vorhandene Flachenpotenzial im Bestand fir Wohnzwecke einer Entwicklung zuzufuhren.
Die Flachenpotenziale im rechtswirksamen FNP reichen dagegen bei weitem nicht aus, selbst
wenn sich die Einwohnerentwicklung etwas konsolidieren wirde.

= Die Entwicklungsziele des neuen FNP fir die Wohnsiedlungsentwicklung wer-
den in Kap. E 2.2.1 und fir die Arbeitsplatzentwicklung in Kap. E 2.2.5 beschrie-
ben.

Gewerblicher Fldchenbedarf und Potenzial

Die Abschatzung des mittelfristigen Gewerbeflachenbedarfs ersetzt kein Gewerbeentwick-
lungskonzept. Die Arbeitsplatzentwicklung, Bedarfe und Flachenpotenziale flir Gewerbe las-
sen sich aber wie folgt beschreiben:

Angenommen wird im Rahmen der Abschatzung kiinftiger Flachenbedarfe, dass die Zahl der
Arbeitsplatze in der Gemeinde Tuntenhausen auch in Zukunft wie bisher starker als die Ein-
wohnerzahlen wachst. Bis 2040 wird demzufolge ein Zuwachs von bis zu 1.600 zusatzlichen
Arbeitsplatzen im Gemeindegebiet angenommen. Bei einer tUberschlagigen Annahme von
100 gm Gewerbegeschossflache pro Arbeitsplatz werden rund 16 ha Gewerbliche Bauflache
bendtigt.
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Gewerbeentwicklung
«  Betrachtung der Sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigten (SVB) am Arbeitsort in der Gemeinde
«  Beriicksichtigung von Ein- und Auspendlerzahlen

Sozialversicherungspfl. Beschéftigte 2012 1.850 2022 waren davon

Sozialversicherungspfl. Beschaftigte 2022 2.435 + ca. 4,4 % im Land- und Forstwirtschaftsbereich
Zuwachs seit 2012 585 « 30 % im produzierenden Gewerbe

Zuwachs in % seit 2012 31,6 % + 35,3 % im Handel, Gastgewerbe und Verkehr
Jahrlicher Zuwachs in % 29% + 30,3 % in Gbrigen Dienstleistungen tatig.

Ein- und Auspendlerverhaltnisse 2022

«  Einpendler: 1.763 SVB (ca. 72 % der sozialversicherungspfl. Beschaftigten kommen von auRerhalb)
« Auspendler: 2.487 SVB

Der Gemeinde liegen aktuell folgende Gewerbegrund-Anfragen vor:

Gewerbegrundanfragen KIC Az 610250 611201
Firmentatigkeit m* Standort Prioritat| m* gesamt 1 Einheimischer kurzfristiger Bedarf
Landmaschinen 5000|gemeindeangehdrig 2 2 Einheimischer Bedar®
Installation fir Heizung,
Liftung, Sanitar 4000 |gemeindeangehdrig 1 3 extermer Bewerber
Kfz-Handel und Beratung 2000 |gemeindeangehirig 2
Handel u. Herstellung fir Outdoor
Kleidung u. Ausristung 2000 | gemeindeangehérig 1
Wagetechnik fir Handel und Industrie 100Dl_gemeindeangehérig 2
Elektroinstallationen 2000|gemeindeangehérig 1
Stahlbau 2000 |gemeindeangehdrig
Metallbe- und Verarbeitung,
Gestallbau 3500 | gemeindeangehérig 2
Schreinersi 4000 |gemeindeangehérig 2 (=]
Gebiudersinigung ? gemeindeangehdrig 2 g
Kunststofftechnik ? gemeindeangeharig 2 o
Spenglersi 1500|gemeindeangehérig 2 M~
Holzhearbeitung. Zimmersi 2000 | gemeindeangehidrig 2
Schreinersi 3500 gemeindeangehdrig 2
5000 |gemeindeangehdrig 2

Maurer 2000|gemeindeangehdrig I 2
Ladenbau 5000 |gemeindeangehérig 2

i jonen 1500|gemeindeangehérig | 2
Kunststofftechnik 5000 Jgemeindeangehérig 2
Maler 800 | gemeindeangehdrig 2
Werbetechnik 1500 | gemeindeangehdrig 2
Handwerksbetrieb 1500 | gemeindeangehdrig 2
|—Elaugewerbe 2000|gemeindeangehdrig 1
Handel und Werkstatt 10000 | gemeindeangehdng 1
Liftungstechnik fir
landwirtschafiliche Stlle G000 | auswertig
Baugewerbe 2500 | auswertig 3
Spengler-/ Dachdeckerbetrieb 2500 | auswertig 3
Wohnwagen und
Wohnmobilvermistung 2500 | auswertig 3
Bau- und Lohnunternehmen 1500 | auswertig 3
Spechermedien ? auswertig E]
Bauunternehmen - [=]
Maurer & Hochbau 3000 | auswertig 3 (=]
Prizisionstechnik 2000 auswertig 3 b
Kunststofftechnik 3000 | auswertig 3 ©
Rollladenfabrik 4000 | auswertig 2
[ Thermotransporte und Logistik-
Internationale Spediton 5000 | auswertig 3
B: haft auswertig 3
Gartenbau 100| auswertig 3
keine Angabe 4000 | auswertig 3
Versandhandel 2000 | auswertig 3
Kfz-Werkstatt 1500 | auswertig 3

112400 112400

Quelle: Datenbereitstellung Gemeinde Tuntenhausen 2/2025

Fur den aktuell absehbaren Bedarf an Gewerbeflachen wurden die Anfragen nach gewerbli-
chen Flachen der letzten Zeit ausgewertet. Demnach betragt allein der aktuelle Flachenbe-
darf mehr als 11,2 ha, gemeindeangehdrige Unternehmen benétigen davon rund 7,2 ha, der
Flachenbedarf regionaler Unternehmen umfasst weitere 4 ha. Im Ergebnis diirfte demnach der
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Bedarf bis 2040 noch deutlich hdher liegen. Diese Vermutungen decken sich mit einem aktuell
stetig steigenden Bedarf an Gewerbeflachen. Der Bedarf an Gewerbeflachen im FNP wird
stets durch eine Interessentenliste nachgewiesen bzw. die konkreten Anfragen dokumentiert.
Die aktuellen Anfragen stammen zu 65% aus der Gemeinde, 35% aus den Nachbargemein-
den. Rund 80% der Firmen suchen Produktionsflachen, 10% Buroflachen und 10% Handels-
und Dienstleistungsflachen.

Uberschlagig werden damit aktuell bereits die auf langfristige Sicht angenommenen Flachen
fir 900 bis 1.400 Arbeitsplatze angefragt. D. h. der lokale Arbeitsmarkt ist von einer hohen
Dynamik gekennzeichnet und der FNP reagiert darauf mit nachhaltigem Flachenangebot.

Die Bedarfe gemeindeangehoriger Gewerbetreibender werden durch das neue GE Oberrainer
Feld (2,8 ha) mit langfristigen Erweiterungsflachen nérdlich im Anschluss (2,6 ha) gedeckt. Die
ubrigen Bestandsgebiete bieten ortsanséssigen Unternehmen Erweiterungsoptionen in einem
Umfang von 10 ha und stehen somit einer Deckung des allgemeinen gewerblichen Flachen-
bedarfs nicht mehr zur Disposition.

Vergleich Gewerbegebiete m?in etwa Aktueller Stand

Gewerbegebiet Oberrainer Feld Sud 27760|Bauflédche B-Plan im Verfahren fiir gemeindeangehdérige Gewerbetreibende
Gewerbegebiet Oberrainer Feld Nord 25540|FNP dargestellt - langfr. Bedarf + Erweiterung anséssiger Firmen
Tuntenhausen GE Eder Nord 13360[FNP dargestellt - langfr. Erweiterung Firmengruppe Eder

Tuntenhausen GE Eder Sud 15100[FNP dargestellt - langfr. Erweiterung Firmengruppe Eder

Tuntenhausen Sud 31500|FNP dargestellt - Aussiedlung Auto Eder - Aufstellungsbeschluss, Verfahren derzeit zurlckgestellt
Mailling Nord 7000(BauflacheB-Plan im Verfahren fur ansassigen Gewerbebetrieb

Mailling West 15000|FNP dargestellt - langfr. Erweiterung Fa. Frischpack GmbH

Hohenthann Sudlich 8000(B-Plan in Vorplanung - Erweiterung Fa. Gerg

Hohenthann Nérdlich 9500(FNP dargestellt - langfr. Erweiterung Fa. Gerg + WWA abhangig

Bilanz

[Fiachen fiir verschiedenes Gewerbe | 53300]

|Flachen fir Gewerbeerweiterungen | 99460|

Bedarf gemeindeangehérige

Gewerbetreibende 72800
Verfugbar durch FNP neu 53300
Defizit 19500
[Vergleich Anfragen gesamt | 112400]
|Verfugbar durch FNP neu | 53300]
Gesamtdefizit 59100

Der neue FNP stellt nach aktuellem Stand 5,3 ha GE fir allgemeine gewerbliche Entwicklung
dar und ist stets an die Bedarfe des attraktiven Arbeitsortes anzupassen.

5.3 Flachenverfigbarkeit

Die Installation eines Leerstandskatasters kann der Verwaltung helfen, zusétzliche Potenzi-
ale fur die nachhaltige Ortsentwicklung zu identifizieren. Neben unbebauten Grundstiicken
existiert eine Reihe von leerstehenden Wohnungen in der Gemeinde. Gem. ZENSUS2022
waren 69 (57%) von 122 leerstehenden Wohnungen zum Zeitpunkt der Erhebung bereits
lAnger als 1 Jahr nicht genutzt. Etwa die Halfte der leerstehenden Wohnungen sollte nach
Angaben der Eigentiimer innerhalb eines halben Jahres wieder fir den Bezug verfiigbar sein,
15 % des Leerstandes sollten abgerissen, 15% eigengenutzt werden. Dem gegeniber zeigt
sich eine geringe Verkaufsbereitschaft und eine Reihe sonstiger Griinde (18%) fur den Leer-
stand.
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Betrachtet man den Leerstand zum Zeitpunkt des ZENSUS2022 so ergibt sich folgendes Bild:

Gemeinde Tuntenhausen Zensus 2022 Gemeinde Tuntenhausen Zensus 2022
Leerstehende Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum Leerstehende Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum
140 Grund des Leerstands

0 ’
100
80
60
27
40

20 = innerhalb von 3 Monaten fur den Bezug verfugbar

laufende bzw. geplante BaumaRnahmen
= geplanter Abriss oder Riickbau

insgesamt  seit weniger als seit 3 bis unter seit 6 bis unter seit 12
3 Monaten 6 Mcnaten 12 Monaten = Monaten oder Verkauf des Gebaudes oder der Wohnung
langer = kiinftige Selbstnutzung
Dauer des Leerstands = sonstiger Grund
Abb. 22 Leerstandserhebung ZENSUS 2022, Darstellung PV Miinchen

Die Ausweisung zusammenhé&ngender Flachenpotenziale fir Wohnen und Gewerbe bei
gleichzeitig mangelnder Ausschopfung des vorhandenen Potenzials ist nicht unproblematisch
und die Gemeinde Tuntenhausen muss auf weitere Aktivierungsstrategien setzen.

Die Gemeinde hat inzwischen ein kommunales Flachenmanagement installiert, das bei allen
Flachendiskussionen zugrunde gelegt wird.

Die Gemeinde hat 2024 eine Eigentimerbefragung durchgefiihrt. Es wurden alle Eigentimer
von Bauliicken befragt, insgesamt 172 Fragebdgen wurden verschickt. Eigentimer von Ent-
wicklungsflachen (FNP) wurden nicht befragt, da primér die Innenentwicklung steht.

Insgesamt sind 37 Rickmeldungen bei der Gemeinde eingegangen, was 22 % der Befragten
entspricht. Davon sind 17 Eigentiimer bereit ihr Grundstiick zu bebauen. Nur vier der Grund-
stliickseigentimer sind zu einem Tausch und/ oder Verkauf bereit. Wenn man davon aus-
geht, dass die Eigentimer, die nicht auf den Fragebogen reagiert haben, keine Bauabsicht
hegen, stehen 87 % der angefragten Baullicken nicht zur Verfiigung.

Die Grunde fir eine (bisherige) Nichtnutzung sind vielfaltig. Fir einen Grof3teil der Befragten
ist die Bevorratung fiir Nachkommen gefolgt von einer spateren Eigennutzung ausschlagge-
bend. Weitere haufige Griinde sind z.B. Kapitalanlage, Gartennutzung oder Bau-/ Planungs-
rechtliche Bestimmungen.

Grundsatzlich gibt es fir eine Nichtmobilisierung verschiedene Griinde, wie z.B.:

- spéatere Eigennutzung

- Reserve fur Nachkommen

- Kapitalanlage

- kein Interesse an Verwertung

- Gartennutzung

- landwirtschaftliche Nutzflache

- Eigentumsverhéltnisse

- Unklarheit Uber die Bebauungsmaglichkeiten
- Grundstiickscharakter

- bau-/ planungsrechtliche Bestimmungen
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Abb. 23 Ruckmeldung Grundstiickseigentimerbefragung 11/2024, Darstellung PV Miinchen

Aus der Grundstiickseigentimerbefragung ergibt sich eine geringe tatséchliche Bebauung
der verfigbaren Flachenpotenziale. Eine Bebauung innerhalb der ndchsten 5 Jahre wurde in
sehr untergeordnetem Umfang angegeben. Eine Bebauung der Innenentwicklungspotenziale
ohne konkreten Zeitrahmen wirde rund 60 zusatzlichen Einwohnerlnnen entsprechen. Aus
der Gegenuberstellung der verfigbaren Grundstiicke im Innenbereich und dem Flachenbedarf
der Gemeinde, kann also der Bedarf fur die realistischen Entwicklungsszenarien nicht gedeckt
werden. Entwickelt sich die Gemeinde weiterhin so, wie in den vergangenen 10 Jahren (Sze-
nario 1) bzw. entsprechend den Landkreisdurchschnitt von 0,5 % p.a. aus dem Flachennut-
zungsplan (Szenario 3), ergibt sich eine Differenz von ca. 950 Einwohnerinnen, fir die ein
Flachenpotenzial zur Verfigung gestellt werden muss.

1200 EW
1.000 In den nachsten 1-2 Jahren verfligbar
1000 EW
800 EW In unbestimmter Zeit verfliigbar
700
600 EW
m Bedarf wenn die Einwohnerentwicklung weiter wéchst wie die
letzten 10 Jahre
400 EW
u Bedarf wenn die Einwohnerentwicklung schrumpft wie vom
200 EW Bayerischen Landesamt firr Statistik bis 2039 prognostiziert.
59
7
OEW Bedarf wenn sich die Einwohnerentwicklung konsolidiert wie im
prognostizierten Landkreisdurchschnitt (Gemeindedaten 2021)
-200 EW -130
Abb. 24 Verfiigbares Flachenpotenzial bis 2040, Grundstlickseigentimerbefragung, PV Minchen
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Fazit:

Die Gemeinde Tuntenhausen hat sich zum Ziel gesetzt, den kinftigen Flachenverbrauch im
AulRenbereich aktiv zu reduzieren. Die Siedlungsentwicklung soll sich auf die beiden Doppel-
hauptorte Tuntenhausen und Osterminchen sowie in geringerem Umfang auf die drei Neben-
orte Hohenthann, Schonau und Beyharting fokussieren.

m Rahmen des kommunalen Flachenmanagements wurde 2024 mittels einer Eigentimerbe-
fragung versucht, das vorhandene Nachverdichtungspotenzial zu aktivieren und die Verfug-
barkeit des vorhandenen Flachenpotenzials fir den kiinftigen Bedarf zu ermitteln. Die Unter-
suchung ergab, dass derzeit eine Aktivierung der vorhandenen Nachverdichtungspotenziale
nur in untergeordnetem Mal3e mdglich ist (13 %). Die Gemeinde geht davon aus, dass inner-
halb des Planungshorizonts des Flachennutzungsplans etwa 20% des vorhandenen Potenzi-
als umgesetzt werden. Dies entspricht auch den Anforderungen der h6heren Landesplanungs-
behorde. Uber die Nachverdichtung kénnen in der Gemeinde ca. 120 zusatzliche Einwohner
in Ansatz gebracht werden. Aus der Gegenuberstellung der verfigbaren Grundstticke im In-
nenbereich und dem Flachenbedarf der Gemeinde, kann also der Bedarf fir die realistischen
Entwicklungsszenarien nicht gedeckt werden. Entwickelt sich die Gemeinde entsprechend ih-
rem Entwicklungsziel von 0,7% p.a. ergibt sich eine Differenz von ca. 880 - 950 EinwohnerIn-
nen, fir die ein Flachenpotenzial zur Verfligung gestellt werden muss.

Um den Bedarf an Wohnraum in der Gemeinde weiter decken zu kénnen, kdnnte daher eine
Aufklarung der Grundstickseigentiimer Uber die Bedeutung ihrer Flachen eine gréRRere Be-
reitschaft diese zu bebauen zumindest fordern.

FLACHEN UM BUS UND BAHNHALT
SANIERUNGSSATZUNG

ERSTELLUNG UND PFLEGE FLACHENDATENBANK
BAUVERPFLICHTUNG BEI KONZEPTVERGABE
SOBON

NACHVERDICHTUNGSKONZEPTE FilR BESTEHENDE
SIEDLUNGEN

REGELMABIGER AUSTAUSCH UND BERATUNG
EIGENTUMER

BEFRAGUNG ZUR ENTWICKLUNGSBEREITSCHAFT
VORKAUFSRECHT NACH §§ 24 -25 BAUGB
NEUAUFSTELLUNG FNP

TAUSCHBORSE

Aktivierungsstrategie

Neben zusatzlichen stadtebaulichen Entwicklungsstrategien wie Umnutzung und Aufstockung
in den Quartieren ist bei mangelnder Bereitschaft der Grundstiickseigentimer ihre Flachen zu
bebauen, weiterhin die Ausweisung von neuen Bauflachen erforderlich. Es besteht fir die
langfristige wohnbau- und gewerbliche Flachennutzung demnach ein begriindeter Bedarf.

Da die Innenentwicklungspotentiale und die Vorratsflachen aus dem rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan bei weitem nicht zur Deckung des langfristigen Flachenbedarfs ausreichen,
besteht die Notwendigkeit, Entwicklungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im neuen FNP aus-
zuweisen und Handlungsspielraume zu eréffnen. Die Gemeinde Tuntenhausen agiert hier in
groRer Verantwortung und im Bewusstsein des vorausschauenden Handelns, insbesondere
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was die langfristige Attraktivierung und Qualifizierung als Wohn- und Arbeitsort betrifft.

Der FNP wird fur einen Planungshorizont bis 2040 aufgestellt. Die Erfahrung zeigt jedoch,
dass eine erneute Neuaufstellung haufig erst nach 20 bis 30 Jahren stattfindet. Um wahrend
eines langen Zeitraums ausreichend flexibel bei der Ortsentwicklung agieren zu kénnen, hat
sich die Gemeinde entschlossen bei der Ausweisung der Entwicklungsflachen fir Wohnen
(W/M) einen gewissen Verhandlungsspielraum mit einzuplanen. Denn haufig ist trotz derzeiti-
gem Kenntnisstand die Verfligbarkeit nicht immer gegeben. Dementsprechend werden in den
Doppelhauptorten und gréfReren Nebenorten ca. 14,5 ha Wohnbauflachen neu dargestellt,
2,75 ha aus dem alten Flachennutzungsplan tbernommen und ca. 0,9 ha in Wohnbauflachen
umgewidmet und 0,7 ha reduziert. Zudem werden ca. 3,9 ha an gemischten Bauflachen neu-
dargestellt, 0,4 ha GUbernommen, ca. 1,0 ha in gemischte Bauflachen umgewidmet und ca.
0,2 hareduziert. Entsprechend den Anforderungen der hoheren Landesplanungsbehérde wird
den Flachenubernahmen und —umwidmungen ebenfalls einer Aktivierungsrate von 20% zu
Grunde geleqgt.

Bei diesen Wohn- und Mischbauflachen handelt es sich um die aus fachlicher und gemeindli-
cher Sicht geeigneten Flachen fir eine wohnbauliche Entwicklung. Eine Umsetzung soll, ent-
sprechend dem tatsachlichen Bedarf, stufenweise bei entsprechender Verfugbarkeit erfolgen.
Sollte sich herausstellen, dass Flachen wider Erwarten fur die Gemeinde doch nicht verfligbar
sind, werden sie aus dem FNP herausgenommen. Aktuell kann von einer Verfligbarkeit aus-
gegangen werden, jedoch ist die Gemeinde nicht Eigentliimerin.

5.4 Abschatzung der Folgekosten der Bauleitplanung

Das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen Bau und Verkehr empfiehlt im Rahmen stadte-
baulicher Vertrage mit den Grundstiickseigentimern die Ubernahme von Kosten zu vereinba-
ren, die durch stadtebauliche MaRRnhahmen entstehen. Dieser sogenannte Folgekostenvertrag
verpflichtet Grundstiickseigentiimer gegeniber der Gemeinde, die Kosten fir vertraglich genau
bestimmte Infrastruktureinrichtungen zu tibernehmen. Dazu gehéren beispielsweise Kosten fir
den Bau sozialer Infrastruktur wie Krippen, Kindergarten und Horte. Zu beachten sind die
rechtlichen Grenzen des stadtebaulichen Vertrages, die das Baugesetzbuch regelt (811
BauGB).

Vertragsgrundlage ist eine belastbare Berechnung der Folgekosten, die auf einer nachvollzieh-
baren Bedarfsprognose beruht. Die Gemeinde kann die Folgekosten fur einzelne stadtebauliche
Entwicklungsmaflnahmen oder fiir mehrere kiinftige Baugebiete gemeinsam ermitteln. Aus der
Folgekostenberechnung ergibt sich, wie gro3 der Bedarf an sozialer Infrastruktur fir ein Neu-
baugebiet voraussichtlich ist und welche Folgekosten der Gemeinde dadurch entstehen.

Die Gemeinde entscheidet, inwieweit sie die Kosten an die Grundstiickseigentiimer weitergibt.
Dabei ist der Grundsatz der Angemessenheit zu beachten. Als Orientierungswert gilt eine Um-
lage von Kosten als angemessen, wenn mindestens ein Drittel des Wertzuwachses beim Eigen-
tumer verbleibt.
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D Leitbildprozess

1. Online Beteiligung der Burgerinnen | 12/2020 — 01/2021

Die Gemeinde Tuntenhausen entschied sich bei der Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes bereits friihzeitig zu einem eingehenden Dialog mit der Offentlichkeit. Dieser Dialog er-
folgte online, da dadurch

e eine groRe Offentlichkeit erreicht werden kann
e Meinungen zeitgemaf und pandemiekonform eingeholt werden konnten

¢ eine einfache Handhabung fiir alle Einwohner mit Internetzugang moéglich war

Die Online-Umfrage erfolgte vom 15.12.2020 bis zum 31.01.2021 mit einem Partizipativen GIS
(Geographisches Informationssystem). Durch ihre digitale Gestaltung war sie unabhangig vom
in dieser Zeit laufenden zweiten pandemischen Lockdown.

Die Beteiligung fand nicht nur Uber einen Fragebogen statt, sondern wurde mit einer karten-
basierten Umfrage kombiniert. Der Offentlichkeit wurde so die Mdoglichkeit gegeben, zu ver-
schiedenen Themenbereichen ihre Meinung aktiv einzubringen und zudem ihre AuRerungen
auf einer Karte zu verorten. So wurde wichtiges Wissen der Experten vor Ort eingeholt und
konnte direkt in den Planungsprozess einfliel3en.

Online Ré&aumliche Verortetes
Fragebogen Verortung von Expertenwissen
geheg Informationen durch Buger:innen

# 5/28 Siedlungsentwicklung und
Wohnen - ganz allgemein

Abb. 10 Ablauf der Online-Beteiligung der Gemeinde Tuntenhausen, Quelle: PV Miinchen,2021

In der Online-Umfrage wurden folgende Themenschwerpunkte behandelt:
e Siedlungsentwicklung und Wohnen
e Verkehr
e Arbeit und Digitalisierung
e Natur, Landschaft und Erholung
e erneuerbare Energien und umweltfreundliches Bauen
e Bildung, Gesundheit und Betreuung
e Freizeit, Sport und Kultur

Seit Mitte 2021 liegt der Gemeinde die Auswertung der Online-Umfrage in Schriftform vor. Eine
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interaktive Karte, die seither auf der Website des Planungsverbandes Miinchen bereitgestellt
wird, prasentiert zudem jede einzelne Eintragung. Die Antworten zu offenen Fragestellungen
wurden durch die Fachplaner*innen kategorisiert aufbereitet.

Die Online Umfrage ist Uber die Website des PV abrufbar:

Interaktive Karte der Online-Beteiligung Gemeinde Tuntenhausen 2021

Die wichtigsten Ergebnisse der online-Beteiligung sind:

Knapp zwei Drittel der Teilnehmenden sprechen sich fur den Erhalt der dorflichen Struktur
und des landlichen Charakters aus sowie fur Natur- und Artenschutz.

Die Tuntenhausener identifizieren sich sehr stark mit ihrer Heimat: ein Leben im Einklang mit
Natur und Landschaft sowie einen schonen Dorfcharakter, dessen Architektur bewahrt werden
soll. So halten sich die Burgerinnen auch gerne in ihren Ortsmitten auf, im Sportgelande sowie
in naturnahen Naherholungszielen (z.B.: Weiher am Eisenbartlinger Filz).

Tuntenhausen Online-Beteiligung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
4/27 Mein Lieblir tandort in der G ind

g s

\‘»

\e. - . 5 4 L Gemeinde Tuntenhausen

4/27 Mein Lieblingsstandort in der
Gemeinde

Nennungen (im Racius <100 m)

B C £ 1

Bl Gevéude

W Gowassor

0 m ww 200m A

Malisiab 1: 45,000 in DIN A3

PV

15.12.2020 bis 31.01.2021

Abb. 11 Verortung der Lieblingsorte der Birgerinnen, Quelle: Eigene Darstellung PV Munchen, 2021,
© Bayerische Vermessungsverwaltung 02/2020

Die Ortskerne sind jedoch nicht nur die Lieblingsplatze der Burgerinnen, sondern weisen auch
Konfliktpunkte auf: Sie sind verkehrlich meist stark belastet, es fehlen u.a. Querungshilfen
und teilweise zentrale Nutzungen als Treffpunkte wie etwa eine Gastwirtschaft in Beyharting.
Als weitere Konfliktpunkte wurden die fehlenden Ful3- und Radwege entlang der StaatsstralRen
genannt sowie der Zustand des Bahnhofs Ostermiinchen und dessen Anbindung, die viel bes-
ser sein konnte.

Beim Themenschwerpunkt Siedlungsentwicklung ist den Burgerinnen u.a. der Erhalt der
dorflichen Struktur, der Erhalt der landlichen Struktur und eine klimagerechte und flachenspa-
rende Siedlungsentwicklung wichtig. Dabei kann sich die etwa die Halfte der Befragten weiter-
hin ein moderates Wachstum ihrer Gemeinde von jahrlich einem Prozent oder weniger sehr
gut vorstellen. Neue Baugebiete wurden vor allem im inneren der gréReren Ortsteile verortet.
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Tuntenhausen Online-Beteiligung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
8/27 Wohnen gefaellt mir hier gut

8/27 Wohnen gefaellt mir hier gut
Gemeinde Tuntenhausen
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15.12.2020 bis 31,01.2021

Abb. 27 Verortung moglicher Siedlungsentwicklung Wohnen, Quelle: Eigene Darstellung PV Minchen,
2021, © Bayerische Vermessungsverwaltung 02/2020

Die Tuntenhausener erledigen viele Fahrten mit dem Auto — zur Arbeit, zur Schule, zum Ein-
kaufen oder zu Sport- und Freizeiteinrichtungen. So sind etwa 70 Prozent der Befragten mehr-
mals wdchentlich mit dem Auto unterwegs, 46 Prozent sogar taglich. Zukinftig ist ihnen wichtig
die Verkehrsbelastung in der Gemeinde zu reduzieren und das Radwegenetz weiter auszu-
bauen. Auch der Ausbau des Busnetzes (OPNV) sowie zusétzliche Bushaltestellen beispiels-
weise am Supermarkt und an der Hilpertinger StraRe stehen auf der Wunschliste, genauso
wie verbesserte innerdrtliche FulRwege und zuséatzliche FuBwege auf den zentralen Achsen
zwischen den Ortsteilen.
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Tuntenhausen Online-Beteiligung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
10/27 fehlende Radwegeverbindungen in der Gemeinde
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15.12.2020 bis 31.01.2021

Abb. 28 Verortung zusatzlicher Radwegeverbindungen, Quelle: Eigene Darstellung PV Miunchen, 2021,
© Bayerische Vermessungsverwaltung 02/2020

Beim Thema Arbeit und Versorgung ist den Befragten u.a. ein Ausbau der Breitbandversor-
gung, die Starkung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots, eine Férderung der Di-
rektvermarktung landwirtschaftlicher Produkte (Dorfladen), die Sicherung von landwirtschaftli-
chen Betrieben und eine landschaftsbildvertragliche Entwicklung von Gewerbeflachen wichtig.
Eine zukuinftige gewerbliche Entwicklung sehen die Blrgerinnen vor allem in den bestehenden
Gewerbegebieten sowie in einer geringfligigen Erweiterung dieser.
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Tuntenhausen Online-Beteiligung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
15/27 gewerbliche Nutzung

15/27 gewerbliche Nutzung
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Abb. 29 Verortung moglicher Siedlungsentwicklung Gewerbe, Quelle: Eigene Darstellung PV Minchen,
2021, © Bayerische Vermessungsverwaltung 02/2020

Beim Thema Natur und Erholung/ Land- und Forstwirtschaft sind den Birgerinnen u.a. die
Land- und Forstwirtschaft, der Natur- und Artenschutz sowie die Freizeitnutzung im Allgemei-
nen wichtig. Als MaRnahmen werden insektenfreundliche Bepflanzungen (z.B. Blihstreifen),
Baumpflanzungen und eine extensivere Landwirtschaft gewinscht.

In Bezug auf Erneuerbare Energien und umweltfreundliches Bauen werden die Einspa-
rung des Energieverbrauchs, die Steigerung der Energieeffizienz sowie die Starkung des Um-
weltbewusstseins als wichtig bewertet.

L L. . o L. Welche El ietrager sollenlhrer Meinung nach in der Gemeinde
: Sie sugh telle "j-- Ensrgla_n im Ti Einsatz k ? (Mehrfachwahl méglich)
Gemeindegeb ( rker genutzt werden? (Einfachwahl)
Ja, das wirde ich mir winschen 383

ey
—
Sowmesie [

Nein, das kann ich mir eher nicht vorstellen . 44

Ich habe hierzu keine Meinung -sa Geothermie [ e
keine Angabe 40
0 S0 100 150 200 250 300 350 400 450
] 50 100 150 200 250 300 350 400
Abb. 30 Bewertung der zuklinftigen Nutzung erneuerbarer Energien (links) und des Einsatz der erneuerba-

ren Energietrager (rechts) durch die Biiger:innen, Quelle: PV Miinchen, 2021

Bei Bildung, Soziales, Gesundheit und Betreuung erfahren u.a. der Ausbau der sozialen
Infrastruktur und der Bildungsmoglichkeiten (Bucherei, Erwachsenenbildung) Zustimmung.
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Den Befragten sind u.a. eine grol3ere Angebotsvielfalt und Betreuungsangebote vor allem fir
Seniorlnnen wichtig.

Die Birgerinnen stimmen bei Freizeit, Kultur und Sport fir eine Forderung des Vereinsle-
bens, fur den Ausbau der Rad- und Wanderwege und flr dékologisch vertragliche Freizeitein-
richtungen.

2. Erste Gemeinderatsklausur — Leitbildentwicklung — 11/2021

Aus der Bestandsaufnahme zur Siedlungsstruktur war rasch ablesbar, dass es zunachst einer
eingehenden Diskussion zum Thema Ordnung + Wachstum bedarf. Die erste Gemeinderats-
klausur zielte demnach auf die Fragen ab: ,Welche Ortsteile kbnnen welchen Siedlungskate-
gorien aus dem Planungsrecht (Hauptort, Nebenort, Dorf etc.) zugeordnet werden?“ und
,Brauchen alle Orte alle Einrichtungen? (Wohnen, Gewerbe, Gemeinbedarf, Versorgung).

Im Ergebnis hat der Gemeindetrat die Siedlungsstruktur von Tuntenhausen gemeinsam defi-
niert und ein Konsens dartber erzielt, welche Orte das Potenzial fur ein kompaktes Wachstum
haben.

Eine Themensammlung im Gemeinderat zu den Handlungsfeldern der Ortsentwicklung lasst
sich funf Gbergeordneten Kategorien zuordnen. Sie alle stehen im Rahmen von Partizipation
und Inklusion:

(1) Entwickeln + Erhalten

(2) Erreichbarkeiten + Verbindungen
(3) Energie + Kommunikation

(4) Kultur + Soziales

(5) Sport + Erholung

Handlungsfelder des FNP Tuntenhausen — Darstellung PV Minchen 11/2021

ENTWICKELN
&
ERHALTEN

SPORT
&

ERHOLUNG PARTIZIPATIV
&
INKLUSIV

ICHBARKEITEN

KULTUR
&
SOZIALES

Abb. 31 Handlungsfelder des FNP Tuntenhausen, PV Miinchen 2021
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3. Thementische — Herbst 2022

Zu zwei in der Gemeinderatsklausur erarbeiteten Handlungsfeldern erfolgte eine Vertiefung im
Rahmen von interdisziplinaren Thementischen. An diesen Thementischen nahmen Vertreter
des Gemeinderates, der Gemeindeverwaltung, Vertreter der Nachbargemeinden und diverse
Fach- und Planungsexperten teil. Aus den Ergebnissen der beiden Thementische wurden
nitzliche Erkenntnisse und Einschatzungen fur die Ortsentwicklung Tuntenhausens abgelei-
tet.

>> Tisch_1 - ,,Sport & Erholung” am 25. Oktober 2022

Die Teilnehmenden waren sich einig, dass das Fahrrad zukinftig eine zunehmend wichtige
Rolle in der Freizeitnutzung, aber auch bei der Bewaltigung von Alltagswegen als Pendler oder
zum Einkauf in Tuntenhausen spielen wird (siehe auch Thementisch 2). Gerade als Verknup-
fungselement zu anderen Freizeithutzungen wird ein groR3es Potenzial gesehen. Man sollte
jedoch zwischen Pendlerradwegen und Freizeitwegen unterscheiden und diese ertiichtigen
bzw. verbessern.

Auch das Thema des Brenner-Nord-Zulaufs und die verlaufende Trasse durch den Sportplatz
Osterminchen wurde thematisiert. Hier braucht es eine Ersatzflache, um auch zukinftig das
Vereinsleben zu erhalten. Eine Standortsuche kann der FNP jedoch nicht leisten.

Weitere Freizeitangebote, wie BikePark, Pump Track, Street Ball, Kletteranlagen etc. sollten
zukUnftig je nach Bedarf durch kleinere MalZnahmen im gesamten Gemeindegebiet ermdéglicht
werden. Nach Moglichkeit dezentral, um keine zu grof3en Entfernungen fur die Jugendli-
chen/Kinder zu schaffen. Aufgrund der Flachenverfligbarkeiten wurden Mehrfachnutzungen
auf bereits bestehenden Gemeinbedarfs- und Grunflachen vorgeschlagen.

Die Teilnehmenden waren sich einig, dass Naherholung im Einklang mit der Natur erfolgen
muss. Hier gibt es in der Gemeinde bereits positive Beispiele, wie die Gewasserrenaturie-
rungsmalRnahme an der Moosach. Entsprechende MalRhahmen sind ein Positiv-Beispiel fir
andere Gewasseraufwertungsmafnahmen, die nicht nur eine Verbesserung der 6kologischen
Funktionalitat, sondern auch eine Erlebbarmachung von Natur ermdglichen. Um die Birger:in-
nen zu sensibilisieren wird ein aktives Marketing (z.B.: Beschilderungen/ Flyer) vorgeschlagen.

>> Tisch_2 - ,Erreichbarkeiten & Verbindungen“ am 25. Oktober 2022

Die Teilnehmenden waren sich grundsétzlich einig, dass sich auch im landlichen Raum das
Mobilitdtsverhalten zukinftig verandern wird und muss. Dabei wurde vor allem das Rad als
wichtige Mobilitdtsform fir innergemeindliche Fahrten identifiziert. Es bestand Einigkeit, dass
gerade schnelle Alltagsverbindungen zwischen den grof3eren Haupt- und Nebenorten ge-
schaffen werden sollen. Allerdings soll die Mobilitat fur alle Lebensphasen sichergestellt wer-
den, gerade auch fur die Seniorlnnen in der Gemeinde. Fir eine nachhaltige Mobilitat wird in
der Gemeinde das Projekt Osterminchen Mitte als Leuchtturmprojekt mit Au3enwirkung ge-
sehen.

Um langfristig die kurzen Wege in der Gemeinde zu verringern, ist darauf zu achten, dass ein
gewisser Nutzungsmix in allen Ortsteilen vorhanden ist und eine Dezentralisierung von Ver-
sorgungsnutzungen erreicht wird.
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4. Zweite Gemeinderatsklausur — 01/2023

Am 14. Januar 2023 erfolgte eine zweite Klausurtagung mit Fokus Landschaftsplan. Neben
der Identifikation von Treffpunkten fir Jugendliche wurden auch Schwerpunktgebiete fir die
Forst- und Landwirtschaft, den Natur- und Artenschutz, sowie Klimaschutz vom Gemeinderat
herausgearbeitet und identifiziert.

Daruber hinaus wurde Uber das angestrebte Wachstum der Gemeinde Tuntenhausen beraten.
Fragen zur innerdrtlichen Entwicklung der Gemeinde wurden erdrtert. Schlie3lich wurde ent-
schieden, an welchen Standorten (vgl. Kapitel E.3 der Begriindung bzw. Kapitel F4 des Um-
weltberichts) die weitere Siedlungsentwicklung Tuntenhausens stattfinden soll.

Die Statements, Wiinsche, Anregungen und Vorstellungen des Gemeinderates sind eine be-
deutende Grundlage und flieBen direkt in den FNP ein:

e innerhalb der letzten 2-3 Jahre war ein deutlich starkeres Wachstum zu verzeichnen, die-
ses Wachstum wurde durch Entwicklungen im Bestand aufgefangen

e Es soll weiterhin auf eine aktive Innenentwicklung gesetzt werden, die durch eine starke
Kommunikation mit den Eigentimern zur Nutzung von vorhanden Potenzialen, Schlie-
Bung von Bauliicken sowie der Nutzung des Bestandes (Ausbau/ Aufstockung/ Umbau)
gekennzeichnet ist.

o Ziel der Gemeinde ist es glinstigen Wohnraum zu schaffen und damit die jingere Gene-
ration in der Gemeinde zu halten.

¢ Hierfur werden auch weiterhin neue Flachen bendétigt (langfristige Strategie), im Zuge ei-
ner nachhaltigen flachenschonenden Entwicklung soll das Wachstum kunftig v.a. durch
den Bau von Mehrfamilienh&usern bewerkstelligt werden

¢ Die Siedlungsentwicklung soll entsprechend der vom Gemeinderat erarbeiteten Systema-
tik: Doppel-/ Hauptorte, Nebenorte, Dorfer, Weiler und Eindden, Einzelgehdofte erfolgen.

e Eine bedarfsgerechte Entwicklung durch Nachverdichtung ist Giberall vorstellbar, wahrend
Neuausweisungen mit Beanspruchung von unbebauten Flachen im AuR3enbereich sich
Uberwiegend auf die beiden Hauptorte und in geringem Umfang auf die drei groRen Ne-
benorte beschranken sollen.

¢ Die bestehenden Treffpunkte fir Jugendliche und Kinder im Gemeindegebiet wurden do-
kumentiert. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich diese meist selbststandig organisie-
ren. Eine planerische Regelung und Darstellung erschien den meisten Teilnehmerinnen
nicht sinnvoll. Die kartierten Treffpunkte werden im Erlauterungsbericht zum Landschaft,
Kap D 1.6 dargestellt. Den Beteiligten erschien es sinnvoll, aus dem Themenbereich
» 1 reffpunkte fir Jugendliche® ein eigenstandiges Projekt zu schaffen. Hierzu ware v.a. die
Beteiligung der Jugendlichen selbst von entscheidender Bedeutung. In welcher Form und
ob tatsachlich ein solches Projekt gestartet wird, ist noch nicht entschieden. |

e In einer weiteren Gruppenarbeit wurden Schwerpunktgebiete fur die Forst- und Landwirt-
schaft und fur den Natur- und Artenschutz, sowie Klimaschutz ausgearbeitet. Die Ergeb-
nisse der beiden Gruppen unterschieden sich erheblich und konnten daher nicht ohne
weiteres Ubernommen werden. Es wurde auch kein Beschluss zum weiteren Vorgehen
gefasst. Bei der fachlichen Bearbeitung der Ziele und Mafinahmen wurden die Darstellun-
gen bertcksichtigt. Diese decken sich ohnehin mit der Bestandsermittlung und -bewertung
der Flachen.
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5. Dritte Gemeinderatsklausur — 03/2023

Das Arbeitsziel der dritten Klausur des Gemeinderates war es die in der vorangegangenen
Klausur zur Diskussion gestellten Entwicklungsflachen in den Ortsteilen eingehender zu erér-
tern und eine Entwicklungsrichtung final festzulegen. Die Mitglieder des Gemeinderates erar-
beiteten in den Klausuren am 14.01.2023 und 16.03.2023 eine Priorisierungsliste der mogli-
chen Standorte fir die zukinftige stadtebauliche Entwicklung in der Gemeinde Tuntenhausen.
Insgesamt wurden 65 Standorte fir mégliche kiinftige Wohn- Misch- und Gewerbliche Baufla-
chen bewertet:

Abb. 32 Standortuntersuchung FNP Tuntenhausen, PV Miinchen 2023

Von den 65 Standorten wurden seitens des Gemeinderates in den beiden o.g. Klausuren 31
Standorte als ungeeignet fir eine Flachennutzungsplan-Darstellung herausgearbeitet (rote
Standorte) bzw. diese Standorte abgelehnt und wieder verworfen. Sie umfassen eine Flache
von rund 24 ha.

Der Gemeinderat identifizierte 34 Standorte bzw. eine Flache von ca. 49 ha fir eine priori-
sierte Darstellung im Flachennutzungsplan (griine Standorte). In Abhangigkeit der vorgeschla-
genen Nutzungen ist auf diesen Flachen theoretisch ein zusatzliches Potenzial von bis zu
1.200 bis 1.500 Einwohnern maoglich.
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Dariiber hinaus bestehen im gesamten Gemeindegebiet in den einzelnen Ortsteilen noch un-
bebaute Flachen mit Baurecht, wo durch Realisierung im Rahmen von Bebauungsplanen der
Innenentwicklung die Unterbringung von zusétzlich etwa 800 bis 1.000 Einwohnern mdoglich
ist.

9000 +1.400 EW
8500 +1.100 EW
8000
7500
7000
6500
Szenario1 Szenario2 Szenario3 Szenario4 GFZ 0,4/ 0,5 GFZ 0,5/ 0,6
= Einwohner (2021) Einwohnerenwicklung (Szenarien)
m Siedlungsbestand m Siedlungserweiterungsflachen
Abb. 33 Kommunales Flachenmanagement, Berechnungen PV Miinchen 2023
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Standorte und ihr Flachenpotenzial

103@m41%
1500; 59%
= Einwohnerpotenzial innen Einwohnerpotenzial aussen
Abb. 34 Standorte, Bedarf und Potenzial, PV Miinchen 2023

Im Mai 2023 fand mit Fokus auf einen fachlichen Austausch eine Besichtigungsfahrt zu den
Entwicklungsflachen des neuen FNP mit Mitgliedern des Gemeinderates und Vertretern des
Landratsamtes Rosenheim sowie Kreisbaumeister Rupert Seeholzer statt.
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E Flachennutzungsplanung

1. Darstellungen und Verbindlichkeiten

Als vorbereitender Bauleitplan stellt der Flachennutzungsplan gemaf § 5 BauGB fur das ge-
samte Gemeindegebiet die sich aus der stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bo-
dennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar.
Diese ist von den offentlichen Planungstragern bei nachfolgenden Planungen zu beriicksich-
tigen (8 7 BauGB). Die ausgewiesenen Bauflachen schaffen noch kein Baurecht und entfalten
damit den Privatpersonen gegenuber keine unmittelbare Rechtswirkung. Die ausgewiesenen
Bauflachen missen nicht mit der Abgrenzung des sogenannten Innenbereichs gemal § 34
BauGB Ubereinstimmen. Bauvorhaben kénnen gerade an den Ortsrandern im Aul3enbereich
liegen und sind dementsprechend nach den Bestimmungen des §35 BauGB zu beurteilen.
Dann ist im Einzelfall mit dem Landratsamt Rosenheim zu klaren, inwieweit die angestrebte
Nutzung zulassig ist und welche Planungen dafiir erforderlich sind.

Neben der Art der Bodennutzung werden im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 3 BauGB
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind sowie fir bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen, deren Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet und in der Legende mit einem K versehen
(siehe unten).

Daneben sind Planungen und Nutzungsregelungen anderer gesetzlicher Vorschriften (wie z.B.
Bundesnaturschutz- oder Wasserhaushaltsgesetz) bzw. nach Landesrecht geschitzte Denk-
maler im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich zu Gbernehmen und wer-
den in der Legende mit einem N versehen. Sobald derartige Festsetzungen in Aussicht gestellt
werden, sind diese im Flachennutzungsplan zu vermerken. Sie werden in der Legende mit
einem V versehen (siehe unten).

Abklrzung Bedeutung

K Kennzeichnung gem. 8§ 5 Abs. 3 BauGB

N Nachrichtliche Ubernahme gem. § 5 Abs. 4 BauGB
Vv Vermerke gem. 8 5 Abs. 4 BauGB

Alle anderen Darstellungen, die nicht mit einem Kirzel versehen sind, stellen Zielvorgaben der
Ortsentwicklung der Gemeinde Tuntenhausen dar und sind von den Behdrden bei Planungen
und Beurteilungen von Bauvorhaben zu bertcksichtigen. Darunter fallen Gas- und Stromlei-
tungen und sonstige Infrastrukturtrassen (Ziffer E 3).

2. Allgemeine Entwicklungsziele

Zu jedem Themenbereich der 0.g. Handlungsfelder werden zuerst die relevanten Planungs-
grundlagen aufbereitet und dargestellt. In einem zweiten Schritt werden die in der Zieldiskus-
sion entwickelten Ziele vorgestellt. Zum Abschluss werden die planerischen Auswirkungen der
Entwicklungsziele erlautert.
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Abb. 35 Handlungsfelder des FNP Tuntenhausen, PV Miinchen 2021

2.1 Siedlungsentwicklung

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Tuntenhausen hatte zum 31.12.2022 insgesamt 7.454 Einwohner (Bayerisches
Landesamt fir Statistik, 2021). Hiervon verteilen sich etwa zwei Drittel auf die Hauptsiedlungs-
bereiche Tuntenhausen, Ostermunchen, Beyharting, Schonau und Hohenthann.

Einwohnerentwicklung

Seit dem Jahr 1985 (4.309 Einwohner) ist die Gemeinde durchgéngig gewachsen mit einer
positiven Bevolkerungsentwicklung konfrontiert. Sie befindet sich innerhalb des Landkreises
Rosenheim und hatte von 2012 bis 2022 ein relatives Bevolkerungswachstum von 6,8 % zu
verzeichnen. Damit befindet sich die Gemeinde etwas unter dem durchschnittlichen Bevolke-
rungswachstum im Landkreis Rosenheim (7,4%).

Bevdlkerungsentwicklung
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-100,0
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Jahre

Bevolkerung zum 31.12. —— |ndex Bevdlkerungsentwicklung

Abb. 36 Bevdlkerungsentwicklung Gemeinde Tuntenhausen von 2012 bis 2022 Quelle: PV Minchen, 2024
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Das nahezu durchgehende Bevélkerungswachstum von etwa 0,7% p.a. wird im Wesentlichen
durch einen kontinuierlich positiven Geburtensaldo innerhalb des betrachteten Zeitraums von
2012 bis 2022 gepragt. Wahrend die nattrliche Bevdlkerungsentwicklung durchwegs durch
einen Geburtentberschuss gekennzeichnet war, sind in den Wanderungsbewegungen deutli-
che Schwankungen zu erkennen, die vor allem in den Jahren 2013 und 2018 zu einem nega-
tiven Wanderungssaldo fuhrten. Der insgesamt dennoch leicht positive Wanderungssaldo
speist sich Uberwiegend aus der Familienwanderung und Zuzug von Personen, die Uber 65
Jahre alt sind.

In den Jahren von 2012 bis 2022 ziehen im Durchschnitt jedes Jahr etwa 510 Einwohner in
die Gemeinde, gleichzeitig verlassen durchschnittlich etwa 500 Einwohnern die Gemeinde
Tuntenhausen.

Nattrliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen
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Abb. 37 Bevdlkerungsentwicklung Gemeinde Tuntenhausen von 2012 bis 2022, Quelle: PV Miinchen, 2024

Bevélkerungsprognose 2040

Fur die Bevolkerungsprognosen werden die Daten des Bayerischen Landesamtes flir Statistik
und eigene Berechnungen zu Grunde gelegt.

Nach den Bevolkerungsprognosen des Freistaats Bayern wachst die Einwohnerzahl der Re-
gion Sudostoberbayern bis 2041 um knapp 60.000 Personen und damit auch mittel- bis lang-
fristig weiter.

Realistische Entwicklungsszenarien werden im Kap. C5 behandelt.

Entwicklungsziele

Zusammenfassend hat die Gemeinde Tuntenhausen in der Vergangenheit ein stetiges Bevol-
kerungswachstum erfahren. Das Wachstum beruht sowohl auf einem positiven Geburten- als
auch einem positiven Wanderungssaldo. Seit 2010 findet eine langsam fortschreitende Uber-
alterung der Bevolkerung in der Gemeinde statt. Fur die Zukunft beschliel3t die Gemeinde
folgende Entwicklungsziele:
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(1) Es wird weiterhin ein organisches Bevoélkerungswachstum von ca. 0,7 % pro Jahr an-
gestrebt, um langfristig eine ausgewogene Altersstruktur zu gewabhrleisten.

(2) Das Wachstum soll vor allem in den beiden Doppelhauptorten Tuntenhausen und Os-
termiUnchen sowie in geringerem Umfang auch in den drei Nebenorten Hohenthann,
Schoénau und Beyharting stattfinden. In den Dérfern soll weiterhin eine bedarfsgerechte
Entwicklung im Bestand durch eine qualitativ hochwertige Nachverdichtung erméglicht
werden.

(3) Der demographische Wandel soll durch geeignete Wohnformen und Infrastrukturange-
bote bericksichtigt werden.

2.1.2  Wohnsiedlungsentwicklung

Ein wichtiger Indikator fur die BevoOlkerungsentwicklung ist die Wohnsiedlungsentwicklung,
also z.B. die Entwicklung der Anzahl an Wohnungen in der Gemeinde. Diese erhéhte sich im
Betrachtungszeitraum (2012 bis 2022) von 2.698 auf insgesamt 3.038, was einem Zuwachs
von ca. 34 Wohnungen pro Jahr entspricht. Zum Wohnungsbestand zéhlen Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebauden. Die Anzahl der Wohnungen stieg in den letzten 10 Jahren
kontinuierlich an und wuchs mit ca. 1,2 % p.a. deutlich starker als die Zahl der Einwohner.

Dabei sind die meisten neuen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit drei und mehr Woh-
nungen entstanden. Der Neubau an klassischen Einfamilienhausern mit einer Wohnung ist am
geringsten gewesen.

Entwicklung des Wohnungsbestands nach Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
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Abb. 12 Entwicklung des Wohnungsbestands zwischen 2012 und 2022, Quelle: PV Miinchen, 2024

Die Zunahme an Wohnungen in der Gemeinde Tuntenhausen ist zum einen auf das Bevdlke-
rungswachstum zurtickzufiihren, zum anderen auf die gestiegenen Anspriiche der Bevolke-
rung. So stieg die Wohnflache pro Einwohner von 47gm/ Einwohner im Jahr 2012 auf 49,7 gm/
Einwohner im Jahr 2022 an. Bei steigender Wohnflache pro Einwohner sind zudem sinkende
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Wohnungsbelegungsziffern zu verzeichnen. Diese fiel von 2,59 im Jahr 2012 auf 2,45 Einwoh-
ner/ Wohnung im Jahr 2022. Die gesteigerten Wohnanspriche sind jedoch kein besonderes
Phanomen der Gemeinde Tuntenhausen, sondern entsprechen dem allgemeinen Trend im
landlichen Raum.

Vergleich wichtiger Indikatoren fur den Wohnungsbau
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Abb. 13 Indikatoren fir den Wohnungsbau zwischen 2012 und 2022, Quelle: PV Miinchen, 2024

Die Wohnsiedlungsentwicklung spiegelt den zunehmenden Bedarf an Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern wieder, der aus den steigenden Bodenpreisen, aber auch dem inzwischen stér-
ker einsetzenden Generationenwechsel resultiert. Generell ist bei zunehmendem Durch-
schnittsalter der Bevolkerung auch von einem steigenden Wohnraumbedarf auszugehen. Ge-
rade bei der alternden Bevélkerung bewohnen oft nur noch ein bis zwei Personen ein auf
eigentlich vier bis funf Personen ausgelegtes Eigenheim. Aktuell steht eine weiter ansteigende
Einwohnerzahl einem eingebrochenen Wohnungsmarkt gegeniiber.

Entwicklungsziele

Fur die Gemeinde ist es wichtig die Baulandpolitik auch zukiinftig daran auszurichten den Zu-
zug von jungen Familien zu fordern, um eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur zu erhalten.
Daneben soll den neuen Wohnanspruchen fiir u.a. altere Menschen Rechnung getragen wer-
den. Demographischer Wandel und ge&nderte Wohnanspriiche fihren zu einer Nachfrage
nach Alternativen zum klassischen Einfamilienhaus. Das Projekt Ostermiinchen Mitte wird
hierbei als Leuchtturmprojekt angesehen. Daher werden folgende demographiegerechte Ent-
wicklungsziele beschlossen;

(1) Ein weiterer Zuzug und insbesondere der Verbleib einheimischer junger Familien soll
durch Bereitstellung geeigneter Bauflachen unterstiitzt werden.

(2) Es sollen unterschiedliche Wohnformen fir verschiedene Nutzergruppen angeboten
werden.
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2.1.3  Innenentwicklung

Ein wichtiges Thema bei der FNP-Neuaufstellung ist die Begrenzung des Flachenverbrauchs
fur die Siedlungsentwicklung. Um einen sparsamen Umgang mit den vorhandenen Flachen zu
gewahrleisten, sollen Entwicklungen weiterhin tiberwiegend durch Nachverdichtungsmafinah-
men und die priorisierte Nutzung von gréRReren Freiflachen der beiden Hauptorte Ostermiin-
chen und Tuntenhausen sowie in geringerem Umfang auch in den drei Nebenorten Hohent-
hann, Schénau und Beyharting erfolgen.

Fur die kunftige Ortsentwicklung sollen moéglichst wenige landwirtschaftliche Flachen im Au-
Renbereich fur Siedlungstatigkeit in Anspruch genommen werden. Um das prognostizierte Be-
volkerungswachstum (siehe Ziffer E 2.1.1 Bevdlkerungsentwicklung) aufnehmen zu kdnnen,
soll zuklnftig mehr Innenentwicklung und eine qualifizierte Umstrukturierung bzw. Neuord-
nung im Bestand stattfinden.

Im rechtswirksamen FNP bestehen noch Flachenpotenziale ohne Baurecht von rund 17,9 ha
fir Wohn- Misch und Gewerbenutzungen. Daneben verfigt die Gemeinde auch Uber rund 17,4
ha mit Baurecht (siehe Ziffer C5). Ein Teil der Flachen wird in den n&chsten Jahren bebaut
werden, wahrend der gré3ere Teil mindestens mittelfristig wohl nicht bebaut werden kann. Das
grolRe Potenzial verdeutlicht jedoch die Chancen, welche in der Innenentwicklung liegen.

Der zweite Baustein ist die Umstrukturierung im Bestand, die gesteuert werden kann. Der Ein-
fluss der Gemeinde auf die Realisierung dieser Potenziale ist aber stets begrenzt, weshalb
zukUnftig starker kommunale Anreize fur die Realisierung von glinstigem Wohnungsbau ge-
schaffen werden sollen. Aufgrund der mangelnden Verfiugbarkeit werden die Umstrukturie-
rungspotenziale fir die Aufnahme des zu erwartenden Bevolkerungswachstums nicht bertick-
sichtigt. Es bleibt das stadtebauliche Ziel der Gemeinde, weiterhin eine langfristige ortsver-
tragliche Umstrukturierung der Ortskerne zu ermdglichen und diese nicht kuinstlich zu forcie-
ren, z.B. durch Verzicht auf Neuausweisungsflachen fir Wohnungsbau.

Entwicklungsziele

Entsprechend dem verbindlichen Siedlungsleitbild des BauGB soll ,die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen“ (§ 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB). Die daflir bestehenden Potenziale wurden detailliert ermittelt und die dadurch magli-
chen Einwohnerpotenziale in Ansatz gebracht. Das Wachstum wird insgesamt starker in den
Haupt- und Nebenorten und weniger stark in den Ddorfern stattfinden. Die Verdichtungsmag-
lichkeiten sollen maximal ausgeschopft werden. Allerdings miissen auch Anreize gesetzt wer-
den, um eine gewlnschte Verdichtung im Innenbereich fiir Grundstlickseigentiimerinnen at-
traktiver zu machen. Dies betrifft insbesondere die Anzahl der zulassigen Wohnungen, die
zulassigen Haustypen und die Anzahl der erforderlichen Stellplatze.

Zusammenfassend ergeben sich folgende Entwicklungsziele:
(1) Die Innenentwicklung soll méglichst aktiv durch die Gemeinde gesteuert werden.
(2) Eine organische Siedlungsentwicklung soll die dorflichen Strukturen bewahren.
(3) Eine Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden.

(4) Neue Siedlungstéatigkeit soll starker in den beiden Hauptorten und den drei Nebenorten
stattfinden.
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2.2 Freizeit und Sport

Die Gemeinde Tuntenhausen ist eine sportliche Gemeinde mit einem bereits vielfaltigen Sport,
Freizeit- und Naherholungsangebot. Hierbei wird vor allem die naturnahe Naherholung im Ge-
meindegebiet geschatzt. Diese soll zukinftig immer mehr im Einklang mit der Natur erfolgen.
Hier gibt es in der Gemeinde bereits positive Beispiele, wie die Gewasserrenaturierungsmali-
nahme an der Moosach. Diese MalRnahmen sind ein Positiv-Beispiel fir andere Gewasserauf-
wertungsmalinahmen, die nicht nur eine Verbesserung der 6kologischen Funktionalitat, son-
dern auch eine Erlebbarmachung von Natur ermdglichen.

In der Freizeitgestaltung nimmt das Fahrrad eine wichtige Rolle in der Gemeinde ein. Dabei
hat es nicht nur fur sich eine wichtige Funktion, sondern gilt auch als vernetzendes Element
zu anderen Freizeit-Aktivitaten. Dartber hinaus bietet gerade auch das vorhandene Vereins-
leben eine abwechslungsreiche Freizeitgestaltung. So befinden sich im Gemeindegebiet u.a.
die beiden Sportvereine TSV Hohenthann-Beyharting e.V. sowie der SV Osterminchen. Im
Siuden des Gemeindegebiets findet sich zudem der Golfplatz Schlof3 Maxlrain e.V. und im
Nordosten ein Teil des Segelfluggelandes ARling-Antersberg mit dem Fliegerclub Condor e.V..
Ergénzt wird das vielfaltige Vereinsleben durch Burschenvereine, Dorfvereine, Frauenvereine,
Jagdgenossenschaften, die Landjugend, Kulturférdervereine, Schiitzenvereine, etc.

Im Sommer suchen die Blrgerinnen neben dem Schwimmbad in Tuntenhausen auch die Ba-
deweiher im Gemeindegebiet auf. Verschiedene Hofe bieten zudem die Mdglichkeiten fur Pfer-
desport.

Diese sportlichen Angebote will die Gemeinde erhalten. Fur die Zukunft beschliel3t sie fol-
gende Entwicklungsziele:

(1) Erhalt und Starkung vorhandener Freizeit- und Naherholungseinrichtungen in ihrem
Bestand. Das Angebot soll erganzt und weiter ausgebaut werden. Auf eine 6kologische
Vertraglichkeit ist dabei zu achten.

(2) Verbesserung des FuRganger- und Radverkehr im Gemeindegebiet. Dabei sind so-
wohl die Rad- und Wanderwege flr naturbezogene Erholung auszubauen als auch das
Pendlernetz und das innerdrtliche Wegenetz.

2.3 Natur und Landschaft

Siehe Umweltbericht Ziffer D

2.4 Land- und Forstwirtschaft

Siehe Umweltbericht Ziffer D

2.5 Arbeit und Versorgung

Die Gemeinde Tuntenhausen hat im Jahr 2022 2.435 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte, etwa 70 % der gesamten vorhandenen Arbeitspléatze. Die Zahl der Arbeitsplatze wéachst
dabei starker als die Zahl der Einwohner. Es zeigt sich ein kontinuierlicher Anstieg der Anzahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von etwa 3,3 % p.a.

2012 arbeiteten rund 26 % der Beschaftigten im produzierenden Gewerbe, rund 36 % im Han-
del, Gastgewerbe und Verkehr, rund 34 % der Beschéftigten waren im Bereich der sonstigen
Dienstleistungen sowie rund 4 % im Bereich Land- und Forstwirtschaft, Fischerei tatig. Positiv
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entwickelten sich im Zeitraum 2012 bis 2022 insbesondere die Wirtschaftssektoren Land- und
Forstwirtschaft, Fischerei (+ 5,7% p.a.) sowie das produzierende Gewerbe (+4,7 % p.a.). Der
Anteil der Beschaftigten im Dienstleistungssektor hat sich dagegen im Vergleich zu den Ubri-
gen Wirtschaftssektoren in den letzten 10 Jahren nicht verandert.

Die Mehrzahl der Arbeitsplatze wird durch Einpendler besetzt. Die Anzahl der von Einpendlern
besetzten Arbeitsplatze nimmt stetig zu. Auch die Anzahl der Arbeitsplatze, die von am Ar-
beitsort Wohnenden besetzt wird, nimmt kontinuierlich zu. In Tuntenhausen ist das Einpend-
leraufkommen zwar geringer als das Auspendleraufkommen, aber es ist im Vergleich zu ahn-
lich strukturierten Gemeinden eher ausgewogen.

Entwicklung der SvB am Arbeits- und Wohnort
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Abb. 14 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten zwischen 2012 und 2022, Quelle: PV

Miinchen, 2024

Die Arbeitsplatzdichte und der Pendleriiberschuss von Einpendlern sind Indikatoren fir die
relative wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Gemeinde. Die Arbeitsplatzdichte gibt an, wie
hoch der Anteil an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVB) am Arbeitsort je 1.000
Einwohner ist. Die Entwicklung seit 2012 mit aktuell 327 SVB je 1.000 Einwohner zeigt, dass
auch hier eine Zunahme bei der Arbeitsplatzdichte stattgefunden hat. Die Gemeinde besitzt
im Vergleich zu Gemeinden der gleichen Grol3enklasse eine hohe Arbeitsplatzdichte.

Auch hat sich das Pendelverhalten in den letzten 10 Jahren zugunsten der Einpendler veran-
dert. Das heil3t dass die Arbeitsplatzzentralitat der Gemeinde Tuntenhausen zunimmt.
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Entwicklungsziele

Das stadtebauliche Ziel der Gemeinde Tuntenhausen ist es, die positiven Entwicklungen der
letzten Jahre weiter zu begleiten und zu steuern, um auch in Zukunft ein attraktiver Wirtschafts-
standort zu sein. Fur die gezielte Wirtschaftsforderung ergeben sich folgende Entwicklungs-
ziele:

(1) Um ein ausgewogenes Verhaltnis von Wohnbevdlkerung und Arbeitsplatzen sicher-
zustellen, sollen fir Gewerbe- und Industriebetriebe ausreichend Flachen zur Verfi-
gung gestellt werden.

(2) Der Verbleib und die mafRvolle Erweiterung der vorhandenen Gewerbebetriebe soll
unterstiutzt und die Ansiedlung neuer Betriebe gefdrdert werden.

(3) Der Erweiterungsbedarf des ortsansassigen Handwerks soll vertraglich ermoglicht
werden.

(4) Die Breitbandversorgung - ein essentieller Standortfaktor - soll im gesamten Gemein-
degebiet vorangetrieben werden.

(5) Die Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote sollen erhalten und insbesondere in
den Hauptorten gestarkt werden

2.6 Betreuung, Gesundheit und Soziales

Aufgrund des zukinftig angestrebten Bevoélkerungswachstums ist auch eine Weiterentwick-
lung der Bereiche Bildung, Gesundheit und Betreuung anzustreben. In der Zieldiskussion
wurde deutlich, dass die Gemeinde — entsprechend dem Bevoélkerungswachstum - mehr An-
gebote fur alle Generationen schaffen méchte. So kann eine ideale Betreuung, angepasst an
die jeweiligen Bedurfnisse und Herausforderungen, gewahrleistet werden. Diese Ziele sollen
und kénnen stadtebaulich tberwiegend durch Innenentwicklung und die Starkung von beste-
henden Standorten erreicht werden. Hierfur sind kleinteilige Erweiterungen an bestehenden
Standorten im Flachennutzungsplan vorgesehen.

Entwicklungsziele

Die Gemeinde hat im Zuge der Zieldiskussion folgende Entwicklungsziele beschlossen:

D Die Entwicklung von Wohnraum muss mit der Entwicklung von sozialen Infrastruk-
turen abgestimmt sein.

2) Entsprechend der demographischen Entwicklung sollen insbesondere fir die sozi-
ale Integration von Senior:innen weitere Strukturen geschaffen werden.

3) Die medizinische Versorgung soll durch die weitere Ansiedlung von Fachérzten und
Therapeuten verbessert werden. Die hausarztliche Versorgung soll gesichert wer-
den.

2.7 Mobilitat

Im Rahmen der FNP-Neuaufstellung fand ein gemeinsamer Experten-Austausch zu Mobili-
tatsfragen statt: Das Vermeiden und Verlagern von Verkehren hat das vorrangige Ziel die Ver-
kehrswege zu verkiirzen oder die Auslastung von Fahrzeugen zu erhdéhen. Es geht daher um
mehr Mobilitat mit weniger Verkehr fur Alle in allen Lebensphasen
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Wie kdnnen nachhaltige Mobilitdtskonzepte fur den landlichen Raum aussehen und wie lasst
sich eine Strategie der kurzen Wege entwickeln?

Entwicklungsziele

Die Gemeinde hat im Zuge der Zieldiskussion folgende Entwicklungsziele beschlossen:

(1) Vermeidung von Verkehr in den Ortsteilen, Osterminchen Mitte als Leuchtturmpro-
jekt ,Kurze Wege* mit Aullenwirkung, dezentrale Versorgungsnutzungen schaffen

(2) Ausbau des Angebots im offentlichen Nahverkehr, der Haltestellen, Rufbus/ Birger-
bus mit Haupt- und Nebennetzen

(3) Ausbau des Radwegenetzes fur Pendler (z.B. nach Assling), bessere Wegeverbin-
dung fur Radfahrer und Ful3ganger schaffen

(4) Ausbau der E-Mobilitat

3. Bauflachen-Darstellungen des FNP

Im Rahmen der Neuaufstellung des FNP werden mdgliche Handlungsfelder fiir die kiinftige
Ortsentwicklung und eine hitzeangepasste Siedlungsentwicklung aufgezeigt. Der Zielfin-
dungsprozess ist diesbezlglich ein geeigneter Kommunikationsraum. So wird unterschieden
zwischen Alltagsradwegen und Freizeitradwegen, das Thema Mobilitdt wurde im Rahmen der
Planung damit weit intensiver gewurdigt als gewohnlich (z.B. sichere und angenehm beschat-
tete Langsamverkehrsverbindungen, gut erreichbare, adaquat gestaltete Grinraume, baum-
bestandene Straf3en und Platze mit moglichst viel versickerungsfahigen Bereichen und offene
FlieRgewasser insbesondere in Verbindung mit Kaltluftkorridoren etc. (= siehe auch Land-
schaftsplan/ Umweltbericht).

Fokusthemen sind das Flachensparen, das Ressourcenschonen und die Innenentwicklung.
Immer gilt es zu bertcksichtigen, dass bei allen Neuausweisungen und dem Ausbau von
Handlungsspielraumen fir die Kommune eine erhebliche Anzahl von Entwicklungspotenzial
im Bestand existiert und durch geeignete Strategien in die kiinftige Ortsentwicklung einzube-
ziehen ist (siehe Konzeptvergabe Ostermiinchen Mitte).

Um den Anforderungen der héheren Landesplanungsbehorde gerecht zu werden wird das
Flachenpotenzial fir jeden Ortsteil im Gemeindegebiet von Tuntenhausen differenziert erfasst.
Die Bauflachendarstellungen werden im diesem Kapitel untergliedert, um Neuausweisungen
von Ubernahmen und Umwidmungen aus dem bestehenden Flachennutzungsplan zu unter-
scheiden. Damit soll die eigentlich beabsichtigte Neubeanspruchung von bislang unbebauten
Flachen von laufenden Transformationsprozessen im Bestand unterschieden werden. Die
Bauflachen-Bilanz der Entwurfsfassung differenziert wie folgt:

e Flachenumwidmung
e Flachenricknahme
e Neudarstellung

e Flachenubernahme
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Weiter werden alle ausgewiesenen Bauflachen und —gebiete nach der beabsichtigten Art der
baulichen Nutzung gegliedert:

e  Wohnbauflachen ,W* gemald § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

e  Gemischte Bauflachen ,M“ gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO

e  Gewerbliche Bauflache ,G* gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO

e  Sondergebiet mit Zweckbestimmung gemaf § 1 Abs. 2 Nr. 12 BauNVO

Gemal 8§ 1 BauNVO konnen auf Ebene der Flachennutzungsplanung die fir die Bebauung
vorgesehenen Flachen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung dargestellt werden.
Die Unterscheidung in die besondere Art der baulichen Nutzung - z.B. ,Allgemeines Wohnge-
biet* (WA) und ,Reines Wohngebiet (WR) - kann der Bebauungsplanung vorbehalten bleiben.
Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wird aufgrund der fehlenden Erfor-
derlichkeit zur Darstellung von Baugebieten die Darstellung von Bauflachen gewabhilt.

Es werden daher lediglich ,Wohnbauflachen* (W) und keine Allgemeinen Wohngebiete (WA)
und Reinen Wohngebiete (WR) dargestellt.

Bei den ,gemischten Bauflachen® (M) stellt der rechtswirksame Flachennutzungsplan bisher
~Mischgebiete” (MI) und ,Dorfgebiete (MD) dar. Dorfgebiete werden vor allem durch anséassige
Haupterwerbslandwirtschaft charakterisiert. Diese hat sich in den vergangenen 30 Jahren im
Rahmen von Aussiedlungen zunehmend in den AuRenbereich verlagert. In vielen Siedlungs-
bereichen, die bisher als Dorfgebiet (MD) dargestellt waren, ist keine aktive landwirtschaftliche
Hofstelle mehr vorhanden. Ublicherweise erhélt der Planungsverband vom Amt fiir Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten (AELF) den landwirtschaftlichen Fachbeitrag, mit dessen Hilfe die
Betriebe neu verortet werden kénnen. In entsprechenden Bereichen wird dann ein Dorfgebiet
ausgewiesen, um das Fortbestehen der Betriebe zu sichern. Aufgrund der Datengrundlage
werden daher in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans alle bisher als Dorfgebiet (MD)
ausgewiesenen Flachen nur noch als ,gemischte Bauflache® (M) dargestellt. Dies berucksich-
tigt die Tatsache, dass in den zentral-innerértlichen Bereichen nicht nur Wohnen und/ oder
landwirtschaftliche Nutzungen vorhanden sind bzw. vorhanden sein sollen. Auf diese Weise
kann die Gemeinde Tuntenhausen die Nutzungsmischung, welche die Ortsteile versorgt und
belebt, leichter bewahren und férdern.

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wurde um Hilfe bei der Ermittlung der
aktiven landwirtschaftlichen Betriebe gebeten. Zur Sicherung und zum Erhalt der landwirt-
schaftlichen Gehofte ist fur die folgenden Standorte die Konkretisierung von gemischten Bau-
flachen zu einem Dorfgebiet auf der Ebene des Bebauungsplans zu prifen.

¢ In den Weilern Antersberg, Aubenhausen, Berg, Stetten, Bolkam, Brettschleipfen, Eisen-
bartling, Innerthann, Jakobsberg, Lampferding, Schmidhausen und S6hl existieren land-
wirtschaftliche Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe mit Tierhaltung, die eine Umwandlung
ausschlief3lich in ein Dorfgebiet zulassen.

¢ In Biberg, Dettendorf, Sindlhausen, Thal und Mailling sind landwirtschaftliche Betriebe auf
das Dorf verteilt, so dass zumindest im Umgriff dieser Betriebe mit Berticksichtigung ihrer
Entwicklungsplane nur die Ausweisung oder Beibehaltung eines Dorfgebietes sinnvoll ist.

e In Ho6rmating, Maxlrain/Aich und Fuchsholz bestehen keine Anmerkungen zur Planung.

e Fur Tuntenhausen sind Betriebe in der Graf-Arco-Str. 13, Pf.-Lampl Str 4 sowie Hilpertin-
ger Str. 23 zu bericksichtigen.

e |n Ostermiinchen sind Betriebe in der Rainer-Str. 6/24, Rainer-Str. 39, Rotter Str. 17, Rotter
Str. 1, Kronauer Str. 17 sowie Fritz-Schaffer-Str. 26.
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Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbegebiete (GE) werden zu-
kiunftig ebenfalls als gewerbliche Bauflachen (G) dargestellt. Lediglich bei den Sondergebieten
wird aufgrund der jeweils bereits festgesetzten Zweckbestimmung weiterhin bei Baugebieten
verblieben.

Es wurden vorbereitend die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans mit
der bestehenden Struktur vor Ort abgeglichen. Es wurde gepruft, ob die bisher dargestellten
Arten der baulichen Nutzung dem Bestand entsprechen oder ob sich Quatrtiere in eine andere
Richtung entwickelt haben und dies durch eine Anpassung der Darstellung aufgenommen wer-
den soll. Dartiber hinaus sind Umwidmungen und Anpassungen in zahlreichen Bereichen er-
folgt, in denen sich die Zielsetzung fir die Entwicklung geéndert hat oder &ndern soll. Diese
werden nicht einzeln aufgefuhrt. Allein aufgrund der Digitalisierung des FNPs konnen durch
die teilweise parzellenscharfe Ubertragung Anpassungen im Bestand notwendig werden. Da
diese durch die Digitalisierung auftretenden vielen kleinen Anderungen das ganze Gemeinde-
gebiet betreffen, erfolgt an dieser Stelle nur der Hinweis darauf.

Die folgenden Kirchengebdude tragen die Signatur ,Kirche” im FNP der Gemeinde Tunten-
hausen:

Pfarrkirche Lampferding-Maria Himmelfahrt (FI.-Nr. 19/0, Gmkg. Lampferding)

- Filialkirche Dettendorf-St. Nikolaus (FIl.-Nr. 574/0, Gmkg. Lampferding)

- Filialkirche Jakobsberg-St. Jakobus der Altere (Fl.-Nr. 887/0, Gmkg. Beyharting)
- Nebenkirche Innerthann-St. Dionysius (FIl.-Nr. 504/0, Gmkg. Beyharting) und

- Nebenkirche Bolkam (Klausenkapelle, Fl.-Nr. 4018/0, Gmkg. Hohenthann).

Alle nachfolgend in der Karte Flachenpotenzial und Standortalternativenpriifung mit GRUNEM PUNKT
markierten Flachenpotenziale sind im neuen FNP dargestellt.

Mit ROTEM PUNKT markierte Flachenpotenziale wurden nach einer Flachendiskussion im Gemeinderat
wieder verworfen bzw. gestrichen.

Zur Farbgebung der konkreten Flachendarstellungen:

rote Flache: Flache war bisher auch im FNP als Bauflache dargestellt;

blaue Flache: Flache war im bisherigen FNP nicht als Bauflache dargestellt.

- Detaillierte Standortpasse befinden sich im Umweltbericht Ziffer F
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3.1 Doppel-Hauptorte

3.1.1 Tuntenhausen

Tuntenhausen soll kompakt weiterentwickelt und in seinem Bestand auch kinftig qualifiziert
werden. Der Gesamtflaichenbedarf fir rund 600 — 1.000 Personen gemeindeweit wahrend der
Laufzeit des FNP kann theoretisch in einem Umfang fir etwa 180 zusatzliche Einwohner allein
mit den vorhandenen Bauflachenausweisungen in Tuntenhausen bereitgestellt werden. Dies
ist allerdings eine theoretische Groflze und der Handlungsspielraum der Gemeinde steht mali3-
geblich im Kontext der Flachenverfigbarkeit. Es gilt dartber hinaus auch in Siedlungsschwer-
punkten, wie Osterminchen und Tuntenhausen primar die Konzentration der Entwicklung auf
den Bestand zu richten, um eine Zersiedelung und Neubeanspruchung freier Landschafts-
rdume zu vermeiden.

Der Westteil Tuntenhausens ist umfassend durch Gewerbenutzung gepragt. Die Entwick-
lungsabsichten der Gemeinde fur die Zukunft von Produktion und Dienstleistung sind hier viel-
faltig: So soll der Gewerbestandort Tuntenhausen sowohl im Bestand nachverdichtet werden
(5b), zum Ortskern hin mit Wohn+Arbeitsstandorten weiter umgenutzt und starker durchmischt
werden (5a), gem. Einzelhandelskonzept eine hdhere Angebotsvielfalt bei der Lebensmittel-
versorgung erzielt werden (4c) und am sidlichen Ortseingang zwischen St 2358 und RO 18
langfristig um gewerbliche Entwicklungsperspektiven (4a) um Flachen ergénzt werden, die
sich an dieser Stelle optimal in das Raum- und Nutzungsgefiige integrieren lassen. Das Ge-
werbegebiet ,Eder Nord und Sud* dient der langfristigen Erweiterungsmaoglichkeit der gleich-
namigen Firmengruppe. Im GE Tuntenhausen Sud dient die Erweiterungsflache der kiinftigen
Aussiedlung des Autohauses.(Bebauungsplan Nr. 60 ,Gewerbegebiet Tuntenhausen, Weiher-
wiesen®) Stadtebaulich sind durch die Etablierung neuer Arbeitsorte an dieser Stelle Immissi-
onskonflikte weitestgehend vermeidbar, zusatzliche Verkehrsbelastungen innerorts nicht zu
vermuten und Synergieeffekte mit dem Arbeitsplatzbestand mdglich. Alle Arbeitsorte sollen
bestmoglich mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sowie sicheren Rad- und Ful3wegen erreichbar
sein.

Bei den Wohnbaupotenzialen setzt die Gemeinde prioritar auf Innenentwicklung, Lickenfl-
lung und Bebauungsplane der Innenentwicklung an geeigneten Stellen. In Tuntenhausen sol-
len Flachen am ndordlichen Ortsrand, nordlich Schwalben-/ Bergweg (T1a), zwischen Til-
lystral3e und Graf-Arco-Straf3e (T3) und sudlich Bahnweg (T 6) als Wohnbauflachen mit einer
gewissen MindestgrofRe und Ausstattung kiinftig neben laufenden Innenentwicklungsmaf3nah-
men auf den Weg gebracht werden. T3 (Grinflache (alt) > Wohnbauflache (neu)) und T6,
Flache fur Landwirtschaft/ Grinflache (alt) - Wohnbauflache (neu) sind dabei als integrierte
Orts-/-randlagen innerhalb des Hauptortes zu bewerten und lassen stadtebaulich ein - bezo-
gen auf die Ausgangsbevolkerung — nicht unerhebliches Entwicklungspotenzial erwarten. Als
einzige ,echte” Neubeanspruchung von Auf3enbereichsflachen fir die Entwicklung von Wohn-
bauland im Ortsteil Tuntenhausen ist Flache T1la zu bewerten. Die Erschliel3ung des neuen
Baugebiets ,Tuntenhausen-Nord Erweiterung® soll gemaf dem Ergebnis des Verkehrsgutach-
tens Uber die Fuchsbergstral3e und den Bergweg erfolgen.

Auf der nachgeordneten Planungsebene sind ggf. schalltechnische Untersuchungen oder Ge-
ruchsgutachten fir die hier genannten Bereiche erforderlich. Im Rahmen der Aufstellung von
B-Planen oder der Verwirklichung von Vorhaben, fur die keine B-Plane erforderlich sind, sind
weitergehende Prufungen und evtl. Mal3nahmen erforderlich (z.B Gerausch-
kontingentierung nach DIN 45691, Schutzanspriche gegeniiber Gewerbelarm, Stral3en
/Schienenverkehrslarm oder Geruchsimmissionen durch z.B. landwirtschaftliche Betriebe):
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e Wohngebiet im stidwestlichen Ortsbereich (Flurnummern 41/5 und 45) wegen Nahe zum
Gewerbegebiet (Larmimmissionen)

e Wohngebiet im 0Ostlichen Ortsbereich (Flurnummer 224/30) wegen Nahe zum landwirt-
schaftlichen Betrieb (Geruchsimmissionen)

e Gemischte Bauflachen (Flurnummern 50, 50/12 und 51) wegen Nahe zum Gewerbege-
biet/Sondergebiet (Larmimmissionen)

Daruber hinaus wurden im Zuge der Neuaufstellung des FNP in Abhangigkeit von den aktua-
lisierten Bebauungsplanen und dem gegenwartigen Flachenbedarf die folgenden Anderungen
vorgenommen.

1. Zu den Teilflachen der Flr. Nr. 380/3 und 394 im Westen des Hauptortes Tuntenhausen:
Auf den Teilflachen der FI. Nrn. 380/3 und 394 der Gemarkung Tuntenhausen soll zum
einen die Erweiterungsmoglichkeit fur die Klaranlage in Tuntenhausen dargestellt und da-
mit sichergestellt werden, zum anderen soll eine dringend erforderliche Flache fir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung Kultur dargestellt werden.

Die geplante Erweiterung der Klaranlage erscheint angesichts des beabsichtigten Einwoh-
nerwachstums der Gemeinde als langfristig unabdingbar. Aus der Flachennutzungspla-
nung gehen die langfristig erwartbaren Einwohnergleichwerte fur die Bemessung von Ab-
wasserreinigungsanlagen - wenn auch tberschlagig - hervor.

Seitens der Landschaftsplanung ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei diesem Standort
um Niedermoorbéden handelt (Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000). Diese Boden
sollten hinsichtlich ihres Potenzials bei der Wasseraufnahme und als Klimasenke még-
lichst von Bebauung freigehalten werden. Unmittelbar westlich angrenzend findet sich das
Biotop Nr. 8038-0067-007 (Tuntenhauser Filze) bestehend aus Feuchtgebiische, Moor-
walder Offene Hoch- und Ubergangsmoore, GroRseggenriede der Verlandungszone und
Landrohrichte, dabei handelt es sich um gesetzlich geschitzte Biotope (830 Abs. 2
BNatSchG). Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beein-
trachtigung folgender Biotope flihren kénnen, sind verboten. Daher ware auf eine gesi-
cherte Trennung zwischen baulicher Nutzung, dem Betrieb der geplanten Nutzung und
dem Biotop zu achten. Aus der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des LfU
geht hervor, dass sich die Flachenerweiterung im Bereich vom starken Abfliissen, in einem
Aufstaubereich und in einem wassersensiblen Bereich befindet. Dies wére bei einer Um-
setzung der Planung vorab mittels einer FlieRwegeanalyse und einem Entwasserungskon-
zept zu prifen und Losungen zu finden, die fir Unterliegende Flurstlicke eine Verschlech-
terung verhindern. Es wére eine ausreichende Vorsorge mittels baulicher Ma3nahmen am
Vorhaben selbst durchzufiihren die Schaden durch Oberflachenabfluss vermeiden.
Ortsplanerisch wird die spornartige Verlangerung des Siedlungsbereiches in den Aul3en-
bereich kritisch bewertet.

Der Gemeinderat héalt in Kenntnis dieser Herausforderungen und Raumwiderstande an ei-
nem Abschluss im westlich daran anschlieBenden Teilbereich bis zur Waldgrenze fir die
Etablierung dringend bengtigter 6ffentlicher Einrichtungen fir Kulturelle Zwecke sinnvoll.

2. Zur Fl. Nr. 50/12
Als Teil der aktuellen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 ,Moorweg*“ wird das Flur-
stiick Nr. 50/12 aus dem Plangebiet ausgeschlossen und gehort einem anderen Eigenti-
mer. Zwischenzeitlich wurde ein langfristiger Bauwunsch geaufert, weshalb die Flache im

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUN 1-02 Seite 72/147


https://de.wikipedia.org/wiki/Kl%C3%A4ranlage
https://de.wikipedia.org/wiki/Kl%C3%A4ranlage

Gemeinde Tuntenhausen Flachennutzungsplan-Neuaufstellung Begriindung 05.06.2025

10.

11.

Rahmen der Neuaufstellung sinnvollerweise als Mischgebiet angepasst wird.

Tuntenhausen Fl. Nr. 380 (Gem. Tuntenhausen)
Da das Feuerwehrhaus Tuntenhausen eine Erweiterung bendtigt, wird die abgerundete
Flache im Norden entsprechend angepasst.

Bebauungsplan Nr. 35 ,Graf-Arco-Str/ Nr. 86 ,Am Lechnergraben®

Der Entwurf zur Neuaufstellung des FNP ist an den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr.
86 ,Am Lechnergraben® anzupassen. Somit ist das langfristige Planungsziel der Gemeinde
bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung festgeschrieben.

Um bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung eine gewisse Signalstellung
fur die Bedeutung und Sicherung der ortsbildpragenden Griinstrukturen auf dem Grund-
stiick mit dem Flurstiick 182 und den siidwestlich angrenzenden Grundstiicken zu signa-
lisieren, werden diese, namlich den sudlichen Ortsrand von Tuntenhausen, als Grunflache
Parkanlage in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Die Plandarstellung soll an den Beschluss des Gemeinderats vom 16.03.2023 und an den
in Aufstellung befindlichen ,Bebauungsplan Nr. 6a Tuntenhausen-Nord Erweiterung® im
Norden von Tuntenhausen angepasst werden.

Die Parzelle Nr. 310/3 wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt. Die Darstellung
als Grunflache ist somit nicht durch eine besonders wertvolle Vegetation in der Realitat
gedeckt. Daher wird durch eine Anderung der Darstellung kein Eingriff in eine besonders
wertvolle Struktur vorbereitet. Fur eine Darstellung als Baugebiet spricht die Lage inner-
halb weiterer Flachen die bereits als Bauflache vorgesehen sind. Dieses Flurstiick wird in
den Siedlungsbereich einbezogen und in die Darstellung im FNP als Wohnbauflache an-
gepasst.

Auf der FI. Nr. 201/5 der Gemarkung Tuntenhausen ist ein Bauantrag eingegangen,
welcher den Bau eines Einfamilienhauses zum Gegenstand hat. Da das Grundstlck eine
umliegend vierseitige Bebauung aufweist und das Landratsamt Rosenheim das Vorhaben
nach 8 34 BauGB beurteilt, sollte die Flache entsprechend angepasst werden. Von
landschaftsplanerischer Seite sei darauf hingewiesen, dass innerértliche Griunflachen
zuklnftig eine zunehmend wertvolle Ressource darstellen.

Im Zuge der Uberarbeitung des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 35 ,Graf-Arco-Strae"
wurde eine Teilflache der FI. Nr. 380 der Gemarkung Tuntenhausen als Gemeinbedarfs-
flache festgesetzt, da es sich um das Rathausgrundsttick handelt und hier keine Wohnbe-
bauung langfristig vorgesehen ist.

Entsprechend dem neuen Bebauungsplan Nr. 86 ,Am Lechnergraben® soll diese Flache
angepasst werden. Bei Starkregen ist mit starken Abflissen und hohen bis sehr hohen
Grundwasserstanden aufgrund der Lage im wassersensiblen Bereich zu rechnen. In der
Nahe sind Aufstaubereiche zu erwarten. Ortsbildpragende Baume sollten méglichst erhal-
ten bleiben.

Im Zuge der Uberarbeitung des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 20 ,Emlinger Feld“
wurde eine Teilflache der Fl. Nr. 190/14 der Gemarkung Tuntenhausen als Wohnbaufla-
che festgesetzt, da dadurch ein neues Baugrundstiick geschaffen wurde. Entsprechend
dem neuen Bebauungsplan Nr. 87 ,Lerchenweg® soll diese Flache angepasst werden.
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Tuntenhausen

Einwohner 12/2020: 935

Einwohnerpotential mit Baurecht:
- ca. 40 Einwohner

W

Abb. 17 Flachenpotenzial und Standortalternativenpriifung Ortsteil Tuntenhausen, Quelle: PV Miinchen,
2025
Diese Flachen sind rot kategorisiert und daher TO04b (G): Sudlich Gewerbegebiet Tuntenhausen
vom Gemeinderat aus der Flachenausweisung (14.01.2023)
herausgenommen

TO1b (W): Ostlich Bergweg (16.03.2023)
TO02 (W): Sudlich Lerchenweg (16.03.2023)

Diese Flachen sind griin kategorisiert und werden  TOla (W): Nordlich Schwalben-/ Bergweg (16.03.2023)
daher in den FNP Ubernommen
TO3 (W): Westlich der Graf-Arco-Stral3e (14.01.2023)
T04a (G): Ostlich St2358 (14.01.2023)
TO04c (G): Nordlich Sindlhauser StralRe (14.01.2023)
TO4c (G): Einzelhandel (14.01.2023)
TO5a (W): Westlich FuchsbergstralRe (14.01.2023)
TO5b (G): Gewerbe Tuntenhausen Nord (14.01.2023)
TO6 (W): Sudlich Bahnweg (16.03.2023)

TO7 (GB/ V): Erweiterung Klaranlage (13.06.2024)
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Digitalisierte Fassung rechtswirksamer Plan (alt)

‘ @.// Z =

Tuntenhausen®
B "vé’/

Abb. 18 Ausschnitt rechtswirksamer FNP (digitalisiert) Ortsteil Tuntenhausen, Quelle: PV Minchen, 2023

Entwurfsfassung 5/2025 (neu):

e

Abb. 45 FNP Neuaufstellung Entwurf, Hauptort Tuntenhausen, Quelle: PV Miinchen, 2025
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Art der Nutzung in ha

Standort TOla M MI SO
rechtswirksamer FNP - - - - - - - R
Neuaufstellung 1,8 - - - - - - B
Neudarstellung

Art der Nutzung in ha

Standort TO1b M Ml SO
rechtswirksamer FNP - 0,6 - - - - - R
Neuaufstellung 0,04 - - - - - - B
Flachenricknahme

Art der Nutzung in ha

Standort TO3 M MI SO
rechtswirksamer FNP - - - - - - - R
Neuaufstellung 1,2 - - - - - - R
Neudarstellung

Art der Nutzung in ha

Standort TO4a M MI SO
rechtswirksamer FNP - - - - - - - R
Neuaufstellung - - - - - 3,2 - -
Neudarstellung

Art der Nutzung in ha

Standort TO4c M MI SO
rechtswirksamer FNP - - - - - 1,3 1,0 -
Neuaufstellung - - - - - 1,6 1,0 -
Flachenumwidmung

Art der Nutzung in ha

Standort TO5a M MI SO
rechtswirksamer FNP - - - - - 0,9 - R
Neuaufstellung - - 1,0 - - N R -
Flachenumwidmung

Art der Nutzung in ha

Standort TO5b M MI SO
rechtswirksamer FNP - - - - - - -
Neuaufstellung - - - - - 1,1 - R
Flacheniibernahme

Art der Nutzung in ha

Standort T06
rechtswirksamer FNP - 0,3 - - - - - R
Neuaufstellung 14 - - - - - - B
Neudarstellung

Standort T0O7 M MI SO
rechtswirksamer FNP - - - - - - - R
Neuaufstellung - - - - - - - 0,4
Neudarstellung

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

TUN 1-02

Seite 76/147



Gemeinde Tuntenhausen Flachennutzungsplan-Neuaufstellung Begrindung 05.06.2025

0 wonnbaufidche Neudarstaliung

[ wohnbaufiache Umwidmung

| wohnbaullache Ubernahme

[0 wohnbautiache Rucknanme

B Genmischte Baufliche Neudarstellung

B Gemischte Baufliche Umwidmung

B Gemischte Bauflache Ubemahme

B Gemischte Baufliche Rilcknahme:

m Gewerbliche Baufiichs Neudarstaliung

|| Gewerbliche Baulache Ubernahme:

77 Gewerbliche Baulliche Riicknahme
Sandergebiet Umwidmung

Fléche fir Versargungsarlage Neudarstelung

[ Flache fir den Gemeinbedarf Neudarstellung

f -

Entwicklungspotenziale (FNP) Innenentwicklungspotenzial

Wohnbauflache ca.23ha(20%) ca.30 FHF
Neudarstellung ca.4,0ha ca. 200 ¥4

Ubernahme ca. 0,4 ha (20%) ca. 5 m

Reduzierung ca. 06 ha ca. -30 *ﬁ

Gemischte Bauflache ca.12ha(50% &20%) ca. 10 i
Umwidmung ca. 1,0 ha (50% & 20%) ca. 10 fFF

Reduzierung ca. 0,2 ha ca. -5 m

Gewerbliche Bauflache - ca.1,2 ha (20%)

Neudarstellung ca.32ha

Ubernahme ca. 2,7 ha

Sondergebiet (Umwidmung/ Bebaut) ca. 1,0 ha

Flache fiur den Gemeinbedarf ca. 04 ha

Flache fur Versorgungsanlagen ca.03ha

Im neuen Flachennutzungsplan werden in Tuntenhausen ca. 4,0 ha (ca. 200 EW) Wohnbau-
flachen neu dargestellt, 0,4 ha (5 EW) aus dem alten Flachennutzungsplan tibernommen und
ca. 0,6 ha (-30 EW) reduziert. Zudem werden ca. 1,0 ha (10 EW) in gemischte Bauflachen
umgewidmet und ca. 0,2 ha (-5) reduziert. Des weiteren werden in Tuntenhausen ca. 3,2 ha
gewerbliche Bauflache neu dargestellt und ca. 2,7 ha aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan tbernommen.

Im Rahmen des kommunalen Flachenmanagements wurden im Ortsteil Tuntenhausen Baulu-
cken mit Baurecht im Umfang von ca. 2,3 ha (Wohnbauflache) und ca. 1,2 ha in Mischbaufla-
chen erhoben. Aufgrund der fehlenden Verfiigbarkeit (vgl. Kapitel C 5.3) werden diese sowie
Flachenibernahmen und -umwidmungen wahrend der Laufzeit des neuen Flachennutzungs-
plans zu 20 % in Ansatz gebracht. Aufgrund dieser Annahmen sind, die den Anforderungen
der hoheren Landesplanungsbehérde entsprechen, sind im Ortsteil Tuntenhausen ca. 40 Ein-
wohner tber die Entwicklung von Innbereichspotenzialen in Ansatz zu bringen. Im Hauptort
Tuntenhausen ist damit bis 2040 die Ansiedlung von theoretisch ca. 220 zusétzlichen Ein-
wohnern madglich.
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3.1.2 Osterminchen

Der zweite Hauptort Ostermiinchen soll ebenfalls stadtebaulich kompakt weiterentwickelt und
mit entsprechenden Infrastrukturmafinahmen qualifiziert werden. Der Gesamtflachenbedarf
fur rund 600 — 1.000 Personen gemeindeweit wahrend der Laufzeit des FNP kann theoretisch
in einem Umfang flr etwa 285 zusatzliche Einwohner allein mit den Bauflachenausweisungen
in Ostermuinchen bereitgestellt werden.

Osterminchen ist mafgeblich gepragt durch die Bahnlinie und in ferner Zukunft durch die
neue Trasse des Brenner Nordzulaufs (BNZ) westlich des Hauptortes. Entscheidungen be-
zuglich des Baus eines neuen Bahnhofs und zu méglichen Nachfolgenutzungen auf der Be-
standstrasse sind ggf. noch im Laufe des gegensténdlichen Planverfahrens zu erwarten. Ehe-
mals beabsichtigte Ideen zu Ortsumfahrungen der St 2080 sind aus heutiger Perspektive als
obsolet einzustufen und werden schlie3lich aufgrund der zunehmenden Landschaftsfragmen-
tierung von der Gemeinde nicht mehr weiterverfolgt.

Die Ortsentwicklung und Schaffung von Wohnraum fokussiert sich wie bislang auf die Bereiche
Ostlich der Bahnlinie. Im Plan dargestellt ist die raumgeordnete BNZ Trasse ,Limone®. Die
Gemeinde beabsichtigt auch fir die Zukunft eine weitere Verbesserung der hohen Lebens-
qualitat fur alle Altersgruppen sowie weitere Bildungs- und Betreuungsangebote am Ort. Die
Gemeinbedarfsflachen zwischen Tulpenweg und BahnhofstralBe werden zum Ausbau des
Grund- und Mittelschulstandortes sowie weiterer optionaler Flachenanspriche vorschulischer
und schulischer Betreuungseinrichtungen von Grinflache in Flache fur den Gemeinbedarf um-
gewidmet und langfristig gesichert (O3).

Die langfristigen Entwicklungsabsichten der Gemeinde als Handwerks-, Produktions- und
Dienstleistungsstandort konzentrieren sich allein auf das Gewerbegebiet Oberrainer Feld im
Sudosten Ostermiinchens. Ausgenommen ist ein kleiner Teilbereich. Dort Uberwiegen die
Belange der Landwirtschaft bzw. der Bedarf an landwirtschaftlicher Nutzflache. Eine Uber-
planung mit Bauflachen ist daher nicht zielfihrend. Um die landwirtschaftliche Nutzung die-
ser Flache langfristig zu sichern, soll auf der nachfolgenden Bebauungsplanebene gepriift
werden, ob zusatzlich eine einschréankende Festsetzung gewéhlt werden kann, dass die Fla-
che von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Somit ist fiir dieses Flurstiick keine Anderung
der Nutzung als landwirtschaftliche Flache vorgesehen, diese wird weiterhin gesichert.

Nachdem die aktuellen Erweiterungen des Gewerbegebiets-Bebauungsplanes abgeschlossen
sind, werden im nordlichen Gebietsteil im neuen FNP zusatzlich Entwicklungsflachen bereit-
gestellt. Die Flache dient der Deckung des kurzfristigen Bedarfs der Gewerbetreibenden im
Gemeindegebiet. Der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 59 ,Oberrainer Feld
— Sud“ wird 2025 noch Rechtskraft erlangen. Der Bereich Oberrainer Feld Nord soll der lang-
fristigen Bedarfsdeckung der anséssigen und angrenzenden Gewerbetreibenden dienen, wel-
che planen, kinftig ihren Betrieb zu erweitern. (O6b) Flache fur Landwirtschaft (alt) > Ge-
werbliche Bauflache (neu)). Unter Einhaltung einer Pufferzone sollen zwischen Rosenheimer
Strale und Bahnlinie etwas weiter ndrdlich im Anschluss Wohnbauflachen entwickelt werden
(Standortpass Flache O6a s.u. Flache fur Landwirtschaft (alt) Wohnbauflache (neu)).

Dariuiber hinaus setzt die Gemeinde bei den Wohnbaupotenzialen in Ostermiinchen auf Innen-
entwicklung (vgl. Ostermiinchen Mitte), Lickenfillung, Bebauungspléne der Innenentwicklung
an geeigneten Stellen etc. In Ostermiinchen sollen integrierte Standorte mit einer gewissen
MindestgroRe und Ausstattung kinftig neben laufenden Innenentwicklungsmafnahmen auf
den Weg gebracht werden. Die Standorte O1b sudlich Grafinger Stral3e, O2c sudlich Anger-
weg und O5 6stlich RiedfeldstraRe waren im bisherigen FNP auch als Wohnbauflache ausge-
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wiesen, O5a nutzt in stadtebaulich integrierter Ortslage die ErschlieBungsvorteile von Bahn-
hof-/ BergfeldstralRe. Die Gemeinde hat hier keine Planungsabsichten, die eine Anderung der
Art der baulichen Nutzung zur Folge héatten. Die Darstellung von Wohnbauflachen im gegen-
standlichen Bereich entsprechen der rechtswirksamen Darstellung des FNP. Die sudlich sowie
zur Bahntrasse anschlieRenden Mischbauflachen grinden auf dem Ergebnis schalltechni-
scher Untersuchungen mit Immissionsprognose fir den BP Nr. 8 ,Weichinger Strae®. Da die
Gemeinde keine unverhaltnismafig hohe Larmschutzwand an der Bahn errichten will, ist zur
Bahn hin die Ausweisung von Wohnbauflachen nicht méglich. Im weiteren Verlauf nach Sud-
osten im Bereich Lilienweg werden Mischbauflachen mit schalltechnischer Pufferfunktion zur
daran anschlielBenden Schreinerei dargestellt. Zur Sicherung des Gewerbegebietes bleibt
diese Nutzungsabfolge beibehalten.

Fur die Erweiterung des Gewerbegebietes (Flurstiicksnummern 2465, 2473 und 2479) sind
aufgrund des Heranriickens an das Wohngebiet (Larmemissionen) ggf. schalltechnische Un-
tersuchungen bzw. Geruchsgutachten auf untergeordneter Planungsebene erforderlich.

Fur die Errichtung eines rein durch Hackschnitzel befeuerten Heizkraftwerks zur Nahwarme-
versorgung der neuen Ortsmitte in Osterminchen muissen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, weshalb die Ausweisung der Flache Fl. Nr. 1143 Gem. TUN
(TF) als Sonstiges Sondergebiet mit dem Zweck der Nahwarmeversorgung Ostermiinchen
notwendig ist. Der Betrieb der Anlage erfolgt rein automatisiert, d.h. es wird dort kein Aufenthalt
von Menschen zu erwarten sein. Dies wird im Rahmen des vorliegenden Verfahrens bertick-
sichtigt. Das Sondergebiet ist angebunden an die Hofstelle mit Fahrsilos, die in die Misch-
bauflachendarstellung nérdlich der Rotter Stral3e integriert wird.

Sidlich des Bebauungsplans Nr. 2a ,Buchfeldweg - Erweiterung“ sollen die Flachen entspre-
chend der dargestellten Wohnbebauung westlich der Bergfeldstral3e iibernommen werden, da
sich hier eine Gesamtéanderung des Gebiets in der Vorplanung befindet und damit der Ortsrand
einheitlich abgeschlossen wiirde.

Die Landwirtschaft auf dem Grundstick Nr. 2473 in der Gem. Tuntenhausen ist nicht mehr
aktiv und steht leer. Die Eigentiimer planen daher eine langfristige Entwicklung des Grund-
stiicks. Es ist geplant/gewlinscht, dass das Grundstiick bis zur Staatsstrafie erschlossen wird,
um die bauliche Entwicklung zu gewéhrleisten. Hierfur wére eine groRflachige Uberplanung
der Bereiche W und M geeignet. Die Nachnutzung des ehemaligen landwirtschaftlichen Be-
triebes wird positiv gesehen. Auf untergeordneter Ebene ist ein Gesamtkonzept zu initiieren,
das auch die umliegenden Flachenpotenziale einbezieht. Die Flache wird in der FNP Neuauf-
stellung als Gemischte Bauflache aufgenommen.

Die Anregung, die gesamte Gemeinbedarfsflache in Ostermiinchen als Mischgebiet auszu-
weisen, erscheint aus Sicht der Gemeinde nicht sinnvoll, da es hier darum geht, langfristig
offentliche und gemeinwohlorientierte Einrichtungen zu schaffen. Aus diesem Grund sollte die
Flache sudlich des Kindergartens weiterhin als Flache fiur den Gemeinbedarf ausgewiesen
werden. Entlang der Bahnhofstraf3e hingegen wird im FNP eine einreihige gemischte Baufla-
che dargestellt.

Im Rahmen der Aufstellung von B-Planen oder der Verwirklichung von Vorhaben, fur die keine
B-Plane erforderlich sind, sind weitergehende Prifungen und evtl. MalBnahmen erforderlich
(z.B. Gerauschkontingentierung nach DIN 45691, Schutzansprtiche gegentiber Gewerbelarm,
Stral3en /Schienenverkehrslarm oder Geruchsimmissionen durch z.B. landwirtschaftliche Be-
triebe).
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Im Ortsteil Ostermiinchen:

e Erweiterung Gewerbegebiet (Flurnummern 2465, 2473 und 2479) wegen Heranrlicken
an Wohngebiet s.u. (Larmimmissionen)

e \Wohngebiet im sudlichen Bereich (Flurnummer 2473) wegen Heranriicken an Gewer-
begebiet s.o0. (LA&rmimmissionen)

e Sondergebiet Nahwarme (Flurnummer 1143) wegen Nahe zum Wohngebiet (Larmim-
missionen und ggf. Luftschadstoffe)

e Gemischte Bauflachen (Flurnummern 2678, 2679, 2680, 2681/2, 2682/2, 2683/2 und
2686/2) wegen Nahe zur Bahnstrecke (Larmimmissionen und Erschitterungen)

Ostermiinchen

Einwohner 12/2020: 1.589

Einwohnerpotential mit Baurecht:
=> ca. 40 Einwohner

&)=
Abb. 19 Standortalternativenprifung Ortsteil Ostermiinchen, Quelle: PV Miinchen, 2025
Diese Flachen sind rot kategorisiert und daher vom 001c (W): Nordlich Grafinger Strae (14.01.2023)
Gemeinderat aus der Flachenausweisung heraus-ge- .
nommen: 005b (W): Ostlich der BergeldstraRe (14.01.2023)

0O01a (W): Sudlich Grafinger Straf3e (16.03.2023)
002b (W): Nérdlich Angerweg 1l (16.03.2023)
002a (W): Nordlich Angerweg (05.06.2025)

Diese Flachen sind griin kategorisiert und werden da-  O01b (W): Stdlich Grafinger Strale (14.01.2023)

her in den FNP tibernommen o
003 (GB): Sudlich Tulpenweg (14.01.2023)

002c (W): Sudlich Angerweg 111 (14.01.2023)
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005 (W): Ostlich RiedfeldstralRe (14.01.2023)

005a (W): Zwischen Bahnhofstrae und Bergfeldstr.
(14.01.2023)

007 (G): Oberrainer Feld Siid Gewerbe (14.01.2023)

O6a (W): Zwischen Bahnhofstr. u. Rosenheimer Str Il
(16.03.2023)

006b (G): Zwischen Bahnhofstr. u. Rosenheimer Str |
(16.03.2023)

008 (M): Nordlich Fitz-Schafer Str (13.06.2024)
009 (W): Sudlich Rainer StralRe (13.06.2024)
010 (W): Ostermiinchen Mitte (14.01.2023)

Digitalisierte Fassung rechtswirksamer Plan (alt):
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Abb. 48 Ausschnitt rechtswirksamer FNP (digitalisiert) Ortsteil Ostermiinchen, Quelle: PV Miinchen, 2023
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Schweizertinger
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Abb. 49 FNP Neuaufstellung Entwurf, Ortsteil Ostermiinchen, Quelle: PV Miinchen, 2025

Art der Nutzung in ha

Standort O01b Y/ Ml SO
rechtswirksamer FNP - 0,2 - - 0,4 - - - R
Neuaufstellung 0,2 - - 0,4 - - - R _

Flacheniibernahme
Art der Nutzung in ha

Standort O02c M MI SO
rechtswirksamer FNP - 0,6 - - - - - - -

Neuaufstellung 0,6 - - - - - - - R
Flacheniibernahme

Art der Nutzung in ha

Standort O03 M Ml SO
rechtswirksamer FNP - - - - - - - - -
Neuaufstellung - - - 0,7 - - - - 0,9

Neudarstellung

Art der Nutzung in ha
Standort O05 SO
rechtswirksamer FNP - 0,1 - - - - - - R
Neuaufstellung ‘ 0,1 ‘ - ‘ - ‘ - ‘ - ‘ - ‘ - ‘ - ‘ -
Flacheniibernahme

Standort O05a SO
rechtswirksamer FNP - - - - - - - - -
Neuaufstellung ’ 1,3 ‘ - ’ - ‘ - ’ - ‘ - ’ - ‘ - ‘ _
Neudarstellung

Art der Nutzung in ha
Standort O06a Y/ Mi SO
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rechtswirksamer FNP - - - - - - - R R

Neuaufstellung 1,3 - - 0,7 - - - N -
Neudarstellung

Art der Nutzung in ha
Standort O06b Y/ Ml SO
rechtswirksamer FNP - - - - - - - - R

Neuaufstellung - - - - - - 2,3 - R
Neudarstellung

Standort O07 M MI SO
rechtswirksamer FNP - - - - - - 5,3 - R

Neuaufstellung - - - - - - 3,1 - -
Flachenriicknahme/
-Ubernahme

Standort O08 M Ml SO
rechtswirksamer FNP - - - - - - - - -

Neuaufstellung - - - 0,8 - - - - R
Bestandsdarstellung

Art der Nutzung in ha
Standort O09 M 