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Erlauterungsbericht zur 32. Anderung des
Flachennutzungsplans, Deckblatt Nr. 48
Baugebiet ,,Aimshamer Feld lII*

1. Anlass der Planung

Die hier beschriebene 32. Anderung des Flachennutzungsplans (iber das Deckblatt Nr. 48
hat zum Ziel Flachen fir die Landwirtschaft neu zu definieren und die Voraussetzungen fiir
das geplante Allgemeine Wohngebiet ,Almshamer Feld IlI* zu schaffen.

Die Gemeinde Ampfing verzeichnet aufgrund ihrer Lage und der guten Verkehrsanbindung
und auf Grund des - u.a. daraus folgenden — Bevolkerungszuwachses eine hohe Nachfrage
nach Wohnbauland. Deswegen mochte die Gemeinde Ampfing mit dem Bauleitplanverfahren
zum Baugebiet ,Aimshamer Feld 1" 10 Grundstiicksparzellen mit ca. 600 bis 750 m? Fla-
chengroBe erschliefen und flur die Wohnbebauung bereitstellen. Es sollen Einzelhauser mit
einer unterschiedlichen Anzahl an zulassigen Wohneinheiten, fur die unterschiedlichen Be-
lange der Bevolkerung auf den Parzellen gebaut werden. Im Westen grenzt der Geltungsbe-
reichs direkt an das bestehende Allgemeine Wohngebiet ,Almshamer Feld |I* an. Zusatzlich
wird in den Planungen ein zweiter Teilbereich (nérdlich der KreisstraRe MU 25) in die Pla-
nungen mit aufgenommen der zur Anlage eines Regenrickhaltebeckens gedacht ist. Dieser
Teilbereich kann jedoch weiterhin — im Rahmen naturschutzfachlicher Vorgaben -
landwirtschaftlich genutzt werden.

2. Bedarfsnachweis fiir das Baugebiet ,,Alimshamer Feld Il

Die Gemeinde Ampfing einschlieBlich ihrer Ortsteile hatte zum Stichtag 31.12.2023, 7.176
Einwohner, fir welche die Gemeinde den vorhandenen Bedarf an Bauland decken mochte.

Die Gemeinde Ampfing ist geographisch in der Landkreismitte angesiedelt und liegt an ei-
nem bedeutenden Verkehrsknotenpunkt. Die Anbindung an Minchen durch die A94 (zwei
Autobahnabfahrten) und der Bahnlinie (mit Bahnhof) ist fir den Ort von grolRer Bedeutung.
Ampfing liegt zudem an einer Kreis- und Staatsstrafle. Durch die zentrale Lage besteht ne-
ben dem Schienenbahnhof auch ein Busbahnhof, welcher die anliegenden Orte bestens an-
bindet.

Durch die hervorragende Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz und unsere zentrale
Lage fragen taglich viele Interessierte im Rathaus nach Wohnbauland nach. Trotz dieser
groBen Nachfrage hat die Gemeinde Ampfing jedoch groRes Interesse an einer kontrollierten
Entwicklung des Ortes.

Aufschluss uber die in der Gemeinde Ampfing (bzw. Ortsteil Stefanskirchen) befindli-
chen Flachenpotentiale und deren Verfligbarkeit:

Hierzu hat die Verwaltung der Gemeinde Ampfing eine Zusammenstellung des vorhandenen
Baulandangebots, bzw. der vorhandenen Baullicken (mit Stand Dezember 2024) erstellt.
Diese Zusammenstellung kann (inklusive Angaben zur aktuellen Verfligbarkeit) der nachfol-
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Erlauterungsbericht

Fassung vom
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genden Liste entnommen werden. in Siefanskiichen gibt es noch 17 unbebaute Parzellen /
Baullicken, diese befinden sich jedoch allesamt im privaten Eigentum (siehe Tab.).

Baulandangebot Hauptort Ampfing
B-plan Nr. 1 - Ca.9ha Gepl. 137 ) :
Wimpasing B-plan privat Ca. 80.000 WE Kein Zugriff Anfra-
WA-Gebiet m? 1 Parz. frei ge liegt vor
B-plan Nr. 4 Fur- Ca. 0,6 ha ; i
ther Str. B-plan privat Ca. 4.000 m? 4WE Kein Zugriff Anfra-
WA 1 Parz. frei ge liegt vor
B-plan Nr. 18 Kein Zugriff 3 Bauan-
Liebig/Albert- _ Ca.6ha 115 WE trdge/Anfragen lie-
Schwei B-plan privat Ca. 452.000 & Parz trel gen vor
WA d
B-plan Nr. 29 Ca. 26 ha 160 WE
Bgm -Naglmeier-Str , Ca. 22.000 (davon 130 Kein Zugriff 2 Anfra-
M B-plan dea m? Altenheim) gen liegen vor
10 Parz. frei
B-plan Nr. 25 Ca. 0,6 ha , 3
Schweppermannstr. B-plan privat Ca. 2.500 m? 14 WE ) Kein Zugriff 1 An-
WA 2 Parz. frei frage liegt vor
B-plan 41 Ca.7ha Kein Zugriff
Ampfing-Sud B-plan privat Ca. 59.000 250 WE ) 12 Bauantrage liegen
WA m? 32 Parz. frei vor
Kein Zugriff 3 Bauan-
B-plan 34 Ca. 25ha 5
i . L 58 WE fragen /Bauantrage
Schlck‘xger Str. B-plan privat Ca. 2m3;.000 7 Pare. frel liegen vor
B-plan 39 Ca. 0,3 ha
Buchenstr. B-plan privat Ca. 2.700 m? SWE Kein Zugriff
WA 1 Parz. frei
B-plan Nr. 11 Ca. 7.8 ha ) ]
Steinstr/Am Vorland B-plan privat Ca. 60.000 142WE | Kein Zugriff 3 Anfra-
WA m? 10 Parz. frei gen liegen vor
B-plan Nr. 5 Ca. 12 ha
Isenstr./Wiesenstr B-plan privat Ca. 305 WE . Kein Zugriff
WA 109.000 m? 1 Parz. frei
B-plan Nr. 22 Isen- Ca.0,5ha
str. B-plan privat Ca. 3.400 m? L Kein Zugriff
WA 8 Parz. frei
Kein Zugriff 6
B-plan Nr. 32 Ca.7,5ha "
Wimpasinger Feld B-plan privat | Ca.64000 | 20 WE | Bauaniragen Bauan
WA me 18 Parz. frei rage liegen vor
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32. Anderung des Flachennutzungsplans, Deckblatt Nr 48 ’ . ‘

Baugebiet ,Aimshamer Feld Il

-------

B-Plan Nr. 8
St.- Ca. 4,7 ha . ;
Christophorus- B-plan privat Ca. 41.000 Lzaasrrvffe? Kemtrzauglri:faf : \?oe:uan-
Str. WA m? ' glieg
B-plan 51 Schi- Ca.19ha 77 WE 20 Kein Zugriff 4 Bauan-
ckinger Str. Sud B-plan privat Ca. 16.300 Prirs frel trage/ Bauzwang 2
WA m? ‘ Bauanfragen
Baulandangebot Ortsteile
Stefanskirchen Ca. 2 ha Ca Gepl. 25 Kein Zugriff, 3 Anfra-
Almshamer Feld B-plan privat 6. 000 m? " | WE 10 freie gen/Bauantrage
WA-Gebiet ' Parz. liegen vor.
Stefanskirchen Ca. 1,4 ha , ;
Ortsabrundungss. | § 34 BauGB privat Ca. 7.000 | 7 freie Parz. Kelneit.t”g:ff E c;:ra—
WA+MD-Gebiet m? gl
Salmanskirchen Ca.0,5ha
Salmanskirchen || B-plan privat Ca. 2.500 1G f?, z:éep‘;\:s Kein Zugriff;
WA-Gebiet m? ‘
Salmanskirchen Ca. 0,3 ha
Salmanskirchen | B-plan privat Ca. 1.300 ;3 fer 2:;;“:5 Kein Zugriff;
WA-Gebiet m? i
Salmanskirchen Ca. 0,6 ha ; ‘
Salmanskirchen B-plan privat Ca. 2.500 ;3 ferg:éapgs BA Zeuﬁgﬁl 1 ::nfra-
Il WA-Gebiet m? | : i
Salmanskirchen Ca. 0,3 ha
Aidenbach-Siedl. | § 34 BauGB privat Ca. 2.200 | 3freie Parz. Kein Zugriff,
WA-Gebiet m?
|

In der Vergangenheit wurde Bauland sehr oft durch Baulandumlegung gewonnen. Dadurch
verblieben zahlreiche Bauflachen im privaten Eigentum. Zu den aufgelisteten freien Baupar-
zellen gibt es nun vermehrt Anfragen und Bauantrage fur zeitnahe Bebauungen. Ebenso
sind einige unbebaute Parzellen fur familiare Bebauung (Kinder/Enkelkinder) vorgesehen.
Wir gehen daher davon aus, dass etwa 50 % der noch freien Bauparzellen in den nachsten 5
— 10 Jahren bebaut werden.

In Stefanskirchen sind — wie oben beschrieben - noch 17 Parzellen unbebaut. Hierzu liegen
aktuell 5 Anfragen bzgl. einer Bebauung vor. Auf die restlichen Grundsticke hat die Ge-
meinde keinen Zugriff. Mit den Eigentimern dieser Baulucken wurden in den letzten Jahren
wiederholt Gesprache gefiihrt, um diese Flachen Bauwilligen zur Verfigung zu stellen. Dies
scheiterte Uberwiegend an der Ruckhaltung dieser Flachen zur Vermogensanlage oder der
spateren Verwendung fur Kinder und Enkelkinder (s.0.). Auch weitere Potenziale der Innen-
entwicklung stehen der Gemeinde nicht zur Verfigung.
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Dennoch erfasst die Gemeinde diese Entwickiungspotentiale auch weiterhin vollstandig und
aktualisiert sie kontinuierlich. Zudem gibt es regelmaRige Versuche der Kontaktaufnahme
und Abfrage der Abgabebereitschaft im Sinne einer Aktivierung dieser vorhandenen Potenti-
ale.

Die Bedeutung der Baullcken ist der Gemeinde Ampfing bewusst. Die positiven Effekte ei-
ner Nachverdichtung (u.a. eine Verbesserung der Lebensqualitat, eine Erhaltung des Orts-
bildes, der Beitrag zum Klimaschutz und zur Kostenersparnis fur Kommune und Burger) sind
Gegenstand der von regelmafigen Gesprachen — sowohl intern als auch extern.

Die Gemeinde Ampfing versucht nicht nur Gber die Verwaltung als stéandiger Ansprechpart-
ner die Innenentwicklung zu fordern, sondern weist dem Flachenmanagement explizit eine
hohe politische Bedeutung zu und versucht aktiv Uber u.a. eine regelmafige Eigentimeran-
sprache die Aktivierungsquote der Innenentwicklungspotentiale zu steigern.

Der Flachenbedarf beziiglich der Einwohnerentwicklung und den Innenentwicklungs-
potentialen ins Verhaltnis setzen:

In der Vergangenheit hat die Gemeinde Ampfing an dem Beispiel ,Baugebiet Ampfing Sud"
bereits auf flachensparende MafRnahmen geachtet. Es wurden mehrere Mehrfamilienhauser
(barrierefrei) mit Tiefgaragen vorgesehen. Bereits damals hat man insbesondere beim Ge-
schoRwohnungsbau auf die Reduzierung von Abstandsflachen geachtet.

Die Gemeinde Ampfing beabsichtigt in Stefanskirchen den Flachennutzungsplan zu andern
(knapp 1,0 ha von landwirtschaftlicher Flache in Allgemeines Wohngebiet und zzgl. ca. 0,15
ha fur ein Regenriickhaltebecken) und einen Bebauungsplan fur den gleichen Geltungsbe-
reich aufzustellen. Die Planungen sehen vor, dass bei einer zukunftigen erneuten Nachfrage
an Bauland, das Baugebiet erweitert, bzw. daran angeschlossen werden kann. Hierfur muss-
te dann in einem zweiten Schritt fir den Bereich der fraglichen Erweiterung der Flachennut-
zungsplan erneut geandert und ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden. Fur den vorlie-
genden Bebauungsplan sind 10 Parzellen mit Grundstlicksgrofen von 632 gm — 787 gm
vorgesehen, wobei abweichend davon eine Parzelle mit gut 1.000 gm fir eine verdichtete
Wohnbebauung mit bis zu funf Wohneinheiten zur Verfugung gestellt werden soll. Der Orts-
teil Stefanskirchen ist landlich strukturiert. Diese Struktur soll auch in etwas groReren Bau-
grundstucken zum Ausdruck kommen. Entsprechend sollen vorwiegend Einfamilienhauser
(die Moglichkeit einer zweiten Wohneinheit in Form einer Einliegerwohnung besteht) entste-
hen, jedoch soll mit Blick auf den demographischen Wandel und eine heterogene Gesell-
schaft auch die Moglichkeit einer alternativen Wohnform tber ein barrierefreies Mehrfamili-
enhaus (max. 5 WE, ggf. iber KommWFP) geschaffen werden. Die unmittelbar angrenzen-
den Grundstiicke an der KreisstraRe werden sind etwas groRer geplant als die Ubrigen, da
der Abstand zur Kreisstrafie und der Larmschutz eingehalten werden muss und auf diesen
Parzellen eine Pflanzflache - zur Einbindung des Baugebiets in die Umgebung — festgesetzt
ist.

Bei der Gemeinde Ampfing werden immer wieder Anfragen nach Bauland in Stefanskirchen
gestellt. Um dem konkreten und zum Teil schon seit Jahren bestehenden Bedarf fur die Be-
volkerung vor Ort zu decken, mochte die Gemeinde nun das Baugebiet ,Alimshamer Feld III*
in Stefanskirchen ausweisen. Damit soll unter anderem der Jugend und den jungen Familien
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in Stefanskirchen die Moglichkeit geboten werdeh Irn Ort‘fca’ 500 Einwohner) bleiben zu
konnen und weiterhin der Zusammenhalt im Ort und die aktive Gemeinschaft — etwa im o6rtli-
chen Vereinsleben — gefordert werden.

Bevolkerungsentwicklung fir Ampfing (Hildesheimer Bevolkerungsmodell):

Im Jahr 2023  7.176 Einwohner
Im Jahr 2028  7.736 Einwohner
Im Jahr 2033  8.023 Einwohner
Im Jahr 2038  8.050 Einwohner
Im Jahr 2043  7.881 Einwohner
Im Jahr 2048  7.677 Einwohner dies ist eine Steigerung von ca. 7 % in 25 Jahren

Fur Stefanskirchen (ca. 500 Einwohner) bedeutet eine Steigerung von nur 6 — 7 % etwa ei-
nen Zuwachs von ca. 30 — 35 Personen.

Bei Anrechnung von 3 Personen je Wohneinheit, entspricht dies etwa 10 Parzellen.

Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung Ampfing -ausklingende Wanderungen —
(2048 gegeniiber 2023):

Gesamte Entwicklung: ca.  + 7 % (+ 502 Einwohner)

i 2023 2023 2048 ' 2048 W
Einwohner Anteil Einwohner Anteil
' Unter 18 Jahre 1.232 18 % 1.222 15%
18 — 40 Jahre 1.960 27 % 1.836 24% |
| 40 - 65 Jahre 2.539 35 % 2.682 3% |
65 und Altere 1.445 20 % 2.037 26% |
| Gesamt 7.176 | 100 % 7.677 100%

Vorherrschende Struktur fiir den Ortsteil Stefanskirchen:

Fir den Ortsteil Stefanskirchen ist die Grundversorgung durch eine Backerei (mit ,Tante
Emma-Laden") gewahrleistet. Ebenso besteht schon seit 1970 ein gemeindlicher Kindergar-
ten mit 30 Platzen. Zum Ortsteil gehdren zudem die Pfarrkirche, ein Landgasthof und ein
Feuerwehr- und Schiitzenvereinsheim. Stefanskirchen ist auch tber ein OPNV-Angebot an
den Hauptort Ampfing angebunden, welches morgens, mittags und abends von den Burgern
genutzt werden kann. Weiter verlauft ein separater Radweg von Stefanskirchen Uber Sal-
manskirchen nach Ampfing.

Seite 6




Gemeinde Ampfing Erlauterungsbericht
32. Anderung des Flachennutzungsplans, Deckblatt Nr. 48 Fassung vom
Baugebiet ,Aimshamer Feld III" 11.02.2025

Wie bereits oben dargestellt, solieri auf dei ca. 0,8 ha groRen Flache 10 Parzellen geschaf-
fen werden. Die GrundstiicksgrofRen sind sehr unterschiedlich, damit der erforderliche Ab-
stand zur KreisstralRe und die Anforderungen an den Larmschutz eingehalten werden kon-
nen. Ein Wendehammer ist bzgl. der Lange der Verkehrsanlage und aus verkehrsrechtlicher
Sicht notwendig, damit das Mdillfahrzeug oder groRere Fahrzeuge wenden kénnen. Der
Wendehammer muss geplant werden, da die Verkehrsbehorde keine weitere Ausfahrt auf
die KreisstralRe zulasst. Um die Moglichkeit einer Nachverdichtung (oder anderen alternati-
ven Nutzung) im Gebiet offen zu halten, wird dieser Wendehammer nur provisorisch ange-
legt und kann so zu einem spateren Zeitpunkt - bei einer evtl. erfolgenden Fortflihrung der
Strafle / Anbindung an das Baugebiet - bedarfsgerecht in eine Spielflaiche / Grunflache oder
weitere Parzelle umgenutzt werden.

Die Gemeinde Ampfing halt die vorgesehene Ausweisung fur den Ortsteil Stefanskirchen,
gemal den vorgenannten Punkten, fur angemessen.

3. Bestehende Bauleitplanung

Die 32. Anderung des Flachennutzungsplans wurde am 27.10.1993 gemaR § 6 Abs. 5
BauGB ortsublich bekannt gemacht und erhielt bereits 47 Erganzungen lber Deckblatter.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ampfing ist der Geltungsbereich fiir das
vorgesehene Baugebiet ,Alimshamer Feld IlI* derzeit als landwirtschaftliche Nutzfliche dar-
gestellt. Die mittlerweile von der Flachlandbiotopkartierung erfasste Geholzreihe im Osten
des Baugebiets ist ebenfalls im gliltigen Flachnnutzungsplan enthalten. Darliber hinaus wer-
den noch zwei grolRere Einzelbaume - aus einer Reihe von Baumen entlang der Kreisstarfie
MU 25 — dargestellt. Diese sind mittlerweile in der realitat nicht mehr vorhanden

Abbildung 1: Auszug aus dem gliltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ampfing — OT Stefanskir-
chen; die Geltungsbereiche sind in Rot dargestellt
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4. Bestandssituation EEomocos

Der fur die Wohnnutzung vorgesehene Geltungsbereich umfasst ca. 1 ha und bindet unmit-
telbar an ein bestehendes Allgemeines Wohngebiet an. Nordlich dieses Planungsbereichs
verlauft die Kreisstralle MU 25, dahinter wird die Ausgleichsfliche mit dem Regenriickhalte-
becken (ca. 0,15 ha groR) situiert, die weiterhin (extensiv) landwirtschaftlich genutzt werden
konnen. Westlich schlie3t das Plangebiet Uber die Kampenwandstral’e an die bestehende
Wohnbebauung von Stefanskirchen an. Sudlich befinden sich landwirtschaftliche Nutzfla-
chen, ebenso im Osten, wo diese jedoch durch eine Baumreihe optisch von den landwirt-
schaftlichen Flachen getrennt sind.

Im Norden des Geltungsbereichs, auf der Flache fir die Ausgleichsmafinahmen verlauft ein
okologisch bedeutsamer Uferstreifen am Gewasser, sowie eine grolere Biotopflache. Da-
zwischen befindet sich der Fernradweg ,Sempt-Isen-Radweg"”.

Stefanskirchen ist ein kleineres Dorf, das landlich und dorflich gepragt ist. Der zentrumsnahe
Ortsbereich um die Kirche ist entsprechend noch als Dorfgebiet im Flachennutzungsplan
definiert. Der ostliche Teil der Ortschaft wird gemafl dem Flachennutzungsplan Allgemeines
Wohngebiet festgestellt.

Die Gelandehohenlage des Geltungsbereichs fir Wohnnutzung (unterhalb der Hohen-
schichtlinie fir 431 m U.N.N beginnend) ist in stud-Ostliche Richtung abfallend. Der Bereich
kommt innerhalb von Hohen zwischen 431 m und 424 m zum Liegen. Der getrennte nordlich
Planungsbereich, in dem das Regenruckhaltebecken geplant ist, befindet sich zwischen 424
m U.N.N und 423 m G.N.N und ist damit flacher gelegen.

Gemal der Biotopkartierung des BayernAtlas liegt der mit Regenriickhaltebecken beplante
Bereich in der (Flachland) Biotopkartierung im Hauptbiotoptyp Landrohrichte. In den Gel-
tungsbereich der vorgesehenen Wohnbebauung ist die dstliche vorhandene Biotopflache mit
dem Hauptbiotoptyp Gewasser-Begleitgehdlze betroffen.

5. Planungen und Auswirkungen

Die vorliegende Planung sieht ein Allgemeines Wohngebiet vor. Es ist geplant Einzelhauser
mit maximal 2, bzw. 3 Vollgeschossen und in offener Bauweise zuzulassen. Die Parzellen-
grofen variieren dabei zwischen ca. 600 und bis zu ca. 1.000 m? Der Gedanke dahinter ist
einerseits, eine zu dichte Bebauung zu vermeiden und den dorflichen Charakter und das
Ortsbild von Stefanskirchen zu wahren und andererseits den spateren Erwerber ein breites
Angebot an Wohnraum, in verschiedenen Grofken und Preisklassen, zu machen, so dass ein
auch Publikum aus verschiedenen Alters- und Einkommensklassen angesprochen wird.

Zur organischen Verbindung des neuen Wohngebiets mit der bestehenden Bebauung von
Stefanskirchen, wird dieses — auch mit einem Gehweg - unmittelbar an die Kampenwand-
strafle angebunden. Insbesondere die in die Planung integrierte Geholzreihe im Osten, so-
wie die vorgesehene Pflanzflache im Slden binden das Gebiet gut in die Landschaft ein.
Gestalterische Festsetzungen zu Baumpflanzungen, Gartengestaltung und von Bebauung
freizuhaltenden Bereichen, sollen die Wohnqualitat im Quartier sicherstellen. Offentliche
Grunflachen gibt es im Stden und Osten des Gebiets.

Infrastruktur
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Der geringe Einwohnerzuwachs kann von dei bestehenden Infrastruktureinrichtungen auf-
genommen werden. Durch die raumliche Néhe von Stefanskirchen zu Ampfing und anderen
Orten wie z. B. Waldkraiburg kdnnen bei Bedarf die Infrastruktureinrichtungen von anderen
Ortschaften ebenfalls genutzt werden. In Stefanskirchen ist ein Kindergarten vom neuen
Baugebiet ausgehend mit 700 m Wegstrecke zu Ful} erreichbar. Im Hauptort Ampfing sind
zwei weitere Kindergdrten und eine Kinderkrippe. Ab ca. 3,5 km Entfernung befindet sich in
Oberbergkirchen die ndchstgelegene Grundschule. Weniger als 10 km entfernt vom Bauge-
biet ist eine Realschule. Im Hauptort Ampfing der Gemeinde Ampfing gibt es eine Grund-
schule und eine Mittelschule. Gymnasien sind in unter 20 km Entfernung in den Orten Waid-
kraiburg, Gars a.lnn, Dorfen und Miihldorf a.Inn erreichbar. In Mihidorf a.lnn sind ein For-
derzentrum und zwei Berufsschulen vorhanden. Die néchstgelegene staatliche Hochschule
befindet sich Uber 30 km entfernt in Landshut.

Verkehrsanbindung

AuRere Verkehrsanbindung

Uber die KampenwandstraBe wird das Baugebiet an die Wendelsteinstrale und die Kreis-
straBe MU 25 angeschlossen. Der Sempt-lsen-Radweg ist Uber die Kampenwandstrale,
Strallenkreuzung mit der Kreisstralle MU 25 und mit dem Baugebiet verbunden.

Innere VerkehrserschlieRung

Die KampenwandstraBBe wird mit einer 5,30 m breiten Fahrbahn (mit einer dhnlichen Stra-
Rendimensionierung wie die Strale im Bestand) im neuen Baugebiet fortgefihrt und miindet
in eine Feldzufahrt. Es wird ein Wendeplatz angelegl, der als Wendemdglichkeit u.a. fir 3-
achsige Mullfahrzeuge ausgerichtet ist.

Offentlicher Nahverkehr

Die néchstgelegene Bushaltestelle der Busiinie 7512 ist ab der Strafleneinmiindung von
Kampenwandstrale und Kreisstrate MU 25 in unter 300 m Gehweg erreichbar.

In der Nahe gelegene Bahnhofe sind der Bahnhof in Weidenbach (nur mit Bahnlinie RB40)
und der Bahnhof in Ampfing (mit den Bahnlinien RB40 und RE4 und den Buslinien 6224,
7510, 7512, 7515, 7519 und 7548).

Wasser- (und Léschwasserversorgung) und Wasserentsorgung
Die Ver- und Entsorgung wird durch den Anschluss an bestehende Leitungen sichergestellt.

Schutzgebiete

Die Planungsgebiete i{berschneiden sich nicht mit Wasserschutzgebieten oder Uber-
schwemmungsgebieten. Die Gebiete liegen im wassersensiblen Bereich und werden damit
durch Wasser beeinflusst.

Land- und Forstwirtschaft

Die Landwirtschaftliche Nutzung wird durch die Nutzung Allgemeines Wohnen beendet. Von
der Planung sind keine Waldbesténde betroffen. Die Zuganglichkeit von hinter dem Bauge-
biet befindlichen landwirtschaftlichen Fldchen ist durch die geplante Wegefiihrung sicherge-
stellt.

Iimmissionsschutz
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Immissionsquelle KreisstraRe MU 25

Von der verkehrlichen Nutzung kénnen nutzungstypische Larm-, Geruchs- und Staubimmis-
sionen ausgeldst werden. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Immissi-
onsschutzgutachten beauftragt und erstellt, das gesunde Wohnverhaltnisse tber ggf. erfor-
derliche MaBnahmen sicherstelit.

Immissionsquelle Landwirtschaft

Von der landwirtschaftlichen Nutzung kénnen durch Bewirtschaftung der Agrarflichen Larm-
und Geruchs- und Staubimmissionen auftreten.

Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die 32. Anderung des Flachennutzungsplans werden keine (ibergeordneten Schutz-
gebiete beeintrachtigt. Im Gebiet vorhandene, bzw. daran angrenzende Biotopflichen und
Biotopstrukturen sind in die Planungen integriert und sind zu schiitzen, bzw.zu erhalten.

Baudenkmaler und Bodendenkmaler

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in den Planungsbereichen der Flachennutzungs-
plananderung keine Baudenkmdler oder Bodendenkmaler vorhanden. Wenn bei Bauarbeiten
Funde gemacht werden sollten, dann sind die Regelungen nach Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG
zu beriicksichtigen. Das Auffinden von Bodendenkmalern bei Bodeneingriffen ist bei der Un-
teren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzu-
zeigen.

Altlasten
in den Planungsgebieten sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlasten bekannt. Sollte
bei Durchfuhrung von Baumal3nahmen Verdacht auf Altlasten im Boden (z. B. Bodenverun-

reinigungen im Randbereich der Strale) auftreten, dann sind die Bauarbeiten einzustellen
und das Landratsamt zu benachrichtigen.
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6. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Entsprechend der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayerns (Stand:
15.11.2022) ist die Gemeinde Ampfing und damit auch der in dieser Gemeinde befindliche
Ort Stefanskirchen als Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen eingeordnet. In der Nahe
sind die Oberzentren Waldkraiburg und Muhldorf a. Inn gelegen. Die Kreisregion in der Ste-
fanskirchen liegt ist ein Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Pleiskirchen

Abbildung 2: Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2, Strukturkarte

I. Ziele der Raumordnung 3;

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

e | P t

@ Landiicher Raum mit Verdichtungsansatzen

D Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Abbildung 3: Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2, Strukturkarte, Legende
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Folgende Festlegungen des Landesentwicklungsprogramm Bayemns sind als Ziele (Z) und
Grundsatze (G) fur die Gemeinde Ampfing fir Deckblatt Nr. 48 besonders relevant:

2.2.6 Entwicklung und Ordnung der lindlichen Raume mit Verdichtungsansitzen

(G) Die léndlichen Raume mit Verdichtungsanséatzen sollen so entwickelt und geordnet

werden, dass [...]

- auf die Bereitstellung von Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fiir alle

Bevélkerungsgruppen sowie der damit verbundenen Infrastruktur hingewirkt wird,

- auf ein umweltfreundliches Verkehrsangebot und den weiteren Ausbau der dazu erfor-
derlichen Infrastruktur hingewirkt wird [...]

(G) Die Siedlungs- und Wirtschafisentwicklung sowie der Ausbau und der Erhait eines zeit
gemafien offentlichen Personennahverkehrs sollen in enger interkommunaler Abstimmung
erfolgen.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

{Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen.

Bemuihungen der Gemeinde Ampfing, vorhandene und unbebaute Privatgrundsticke inner-
halb der Ortschaft von Stefanskirchen zu erwerben, sind erfolglos geblieben. Potenziale der
Innenentwicklung stehen der Gemeinde hiermit begrindet nicht zur Verfugung.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflichen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...]

3.3 (G) und (2) wurde in der Planung dadurch berlcksichtigt, dass das neue Allgemeine
Wohngebiet direkt am Bestandswohngebiet anschliefit.

4.2 StraBeninfrastruktur
(G) Bei der Weiterentwicklung der Strafleninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen
Straflennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen.

Mit Fortflihrung der bestehenden Stralle aus dem Bestandswohngebiet durch das neue
Wohngebiet wird 4.2 (G) befolgt.

7.2.5 Hochwasserschutz und Hochwasserrisikomanagement

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu sollen
- die naturliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und

verbessert [...] werden
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Ressourcenschutz sollen im Freiraum zusatzliche rlickhaltende und abflussbremsende
Strukturelemente eingebaut werden.

Die beiden Grundsatze (G) aus Punkt 7.2.5 werden mit Schaffung eines Regenruckhaltebe-
ckens als zusatzlicher Niederschlagswasserriickhalt und -Speicher fir die wassersensiblen
Bereiche erfllt.

7. Raumordnung, Regionalplanung

Das Dorf Stefanskirchen ist ein Gemeindeteil der Gemeinde Ampfing im oberbayerischen
Landkreis Muhldorf am Inn in der Region Sudostbayern. Der Regionalplan der Region 18 —
Sudostbayern mit Textteilen, Begriindung und Karten mit Zieldarstellungen findet Anwen-
dung.

Grundlagen der regionalen Entwicklung und Raumstruktur

In Karte 1, Raumstruktur (Stand: 05.05.2020) wird die Gemeinde Ampfing als Grundzentrum
eingestuft. Alle Gemeinden und das gemeindefreie Gebiet des Landkreises Muhldorf am Inn
werden als allgemeiner landlicher Raum und als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
(Kreisregion) klassifiziert. Sudlich und ostlich in der Nahe gelegen sind die Oberzentren
Waldkraiburg und Muhldorf a. Inn, die hier als zentrale Doppelorte durch Verbindungslinien
gekennzeichnet sind.

3 Ziele des Regionalplans

Massing ® Grundzentrum
Zentrale DOppeione 800 turth Vertengung ssnaen gelenndechnel

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(Guelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern, Verordnung vomn 22 08 2013, gednden
durch Verordnung vom 21 02 2018)

. Oberzentrum

Zentrale Doppel- 006« Menrfachorte 1ind durch Voringungsizsen Qokenntachne!

. Mittelzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungsimen gekennzechnet

v
D Vesdhchtungsraum

\\\\ Landhcher Raum mat Verdichlungsansatzen

Taufkirchen (Vils)

Aligemener lAndiicher Raum

Raum mil besonderemn Handiungsbedard (Kresregon)

Raum mil besonderem Handlungsbedar! (Enzelgemande)
[::_v] Alpenraum gemaf Alpenplan

LEP233(2) Anhang 3
Osp Zonen A. B und C sowie dhe Seen im Alpenaum sind in eingr Sgnatur rusammengelass!

} m— Grenze der Region

Zusatzliche Darstellungen

Babensham Fncns«:\ - Staalsgrenze

adAlz .
g Schnatsee - ———  Grenzen der kreisireien Stadie und Landkrese

Abbildung 4: Karte 1, Raumstruktur Gemeindogrenzen

Zusammangehdnge Geteotstede

Abbildung 5: Karte 1, Raumstruktur, Legende
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Natur und Landschaft

Die Karte 3, Landschaft und Erholung — konsolidierte Fassung (Stand: 08.09.2018) zeigt
beim Geltungsbereich lediglich ausgewiesene Wohnbauflache, gemischte Bauflache und
Gemeinbedarfsflache. Das Planungsgebiet ist kein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet und
uberschneidet sich nicht mit Schutzgebieten und Schutzobjekten. In Karte 3, Landschaft und
Erholung — konsolidierte Fassung sind keine Verkehrsmittel verzeichnet, die die Planung
beeinflussen. Nach der Begrundungskarte zu B 1 2 (Stand: 10.09.2015), Antennentrager
befindet sich das Planungsgebiet nicht in einem Ausschlussgebiet fir grole Antennentrager.

Abb:ldung 6: Karte 3, Landschaft und Erholung

I Ert w30 der R 9 il Bestehende Nutzungen . Zusétziche Darstellungen

a) Lok Dar Bipdong el (Sl Mg M6
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B) Zokch ey [} verbalor Zielo ;- =
T [ —— v e G

TORAIGIE A RN Rard I NN ey e X0

am sy
. e N L ]

S

B

BB et ge

Vauhahs (Siand Seckerem 2018
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Abbildung 7: Karte 3, Landschaft und Erholung, Legende
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Siedlungswesen

Fur Stefanskirchen ist als bestehende Nutzung der Siedlungsflachentyp: Wohnbauflache,
gemischte Bauflache und Gemeinbedarfsflaiche ausgewiesen, der bereits im glltigen Fla-
chennutzungsplan enthalten ist. Aus Zeichnerischen Darstellungen der Karte 2, Siedlung und

Versorgung — konsolidierte Fassung (Stand: 28.10.2017) ergeben sich fir die Bauleitplanung
keine Erfordernisse der Raumordnung.

: o P Q. _.‘..- ;’2‘ ' e o "” M k — g
.{‘hi D 'f J:. e B4 - g E \\\ ‘ .
\; - B " —’-8 Bergharm™y
P _.f '\ 4 [ ' P O .. _.':,
: " 4 : ?r’ + P ‘
- A}- F nl-"r ‘ r . -
Zangber -
ich ‘ i % - =t h : gb g "al_‘
e aal ! ) " l"'«ﬁ. ,j. @ - N
1 1 . ‘:‘ -
£ | . . g i
‘ Pietéham : wmin - L2 s H
] \ : 12 1rr ’
in Bay, :f-' - : »
Weidenbach : St 2550
tenkirchept T Nedemocer gt v
. fel ™ < OHLgH 4 301
e o2 ’ L s 1
\ Heldenstein oo : e
\ t ’gﬁ '} . e
} ‘ - " Lauterbach PRl ME :

Abbildung 8: Karte 2, Siedlung und Versorgung - konsolidf;rte Fassung

Abbildung 9: Karte 2, Siedlung und Versorgung - konsolidierte Fassung, Legende
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Land- und Forstwirtschaft

Die Karte 3, Landschaft und Erholung — konsolidierte Fassung (Stand: 08.09.2018) beinhal-
tet ebenfalls keine Erfordernisse der Raumordnung, die in der Bauleitplanung zu berticksich-
tigen sind.

Wasserwirtschaft und Gewerbliche Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Energieversorgung und
Abfallwirtschaft

Karte 2, Siedlung und Versorgung — konsolidierte Fassung (Stand: 28.10.2017) enthalt keine
Erfordernisse fiir die Bauleitplanung fir die Wasserwirtschaft und Gewerbliche Wirtschaft,
Arbeitsmarkt, Energieversorgung und Abfallwirtschaft.

Stefanskirchen befindet sich laut Karte 2, Siedlung und Versorgung im Ausschlussgebiet fur
Windkraftanlagen. Das beeintrachtigt den Flachennutzungsplan und Bebauungsplan (mit
Inhalt: Aligemeines Wohngebiet WA und Regenruckhaltebecken) nicht.

Y745 APt 3 M 71711 Ziele und Grundsétze der Raumordnung
4 1\./;;]’ : - - . fﬂ‘ J. . a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
rry f3e ‘ o viad 24 Windkraftanlagen

m VRG 20 Vorranggebiet fur Windkraftanlagen (mit Nr)

i VBG 39 Vorbehaltsgebiet fur Windkraftaniagen (mit Nr.)
Ausschiussgebiet fUr Windkraftanlagen

b) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

— Regionsgrenze

' Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen

Landesgrenze
e Regerungsbezirksgrenze
e Landkreisgrenze

Gemeindegrenze

Abbildung 10: Karte 2, Siedlung und Versorgung Abbildung 11: Karte 2, Siedlung und
Versorgung, Legende

Tourismus und Erholung, Verkehr und Nachrichtenwesen und Bildung, Kultur, Sozia-
les und Gesundheit

Der Regionalplan beinhaltet auch zu diesen Fachlichen Zielen und Grundsatzen (Tourismus
und Erholung, Verkehr und Nachrichtenwesen und Bildung, Kultur, Soziales und Gesundheit)
keine zu berucksichtigenden Erfordernisse fur die Bauleitplanung.

Textlicher Teil des Regionalplans

Fur die Flachennutzungsplananderung relevante Aussagen zu tberfachlichen und fachlichen
Belangen werden aufgefuhrt. Die Abkurzungen Z, G und B stehen fur Ziel, Grundsatz und
Begriindung.
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Teil B: Fachliche Festlegungen, | Natur und Landschaft, 1 G Leitbild

Die natirlichen Lebensgrundlagen der Region sollen zum Schulz einer gesunden Umwelt,
eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt dauerhaft gesichert
werden. Alle Nutzungsanspriiche an die natlrlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine nach-
haltige Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden.

Die charakleristischen Landschaften der Region sollen unter besonderer Berlcksichtigung
der Leistungsfahigkeit und der dkologischen Belastbarkeit des Naturhaushalts erhalten und
pfleglich genutzt werden.

[...]

Diese Aussage des Regionalplans wird durch den Erhalt der charakteristischen Heckenstruk-
tur und Grunflachen in der Planzeichnung bericksichtigt.

Teil B: Fachliche Festlegungen, | Natur und Landschaft, 2 Z Erhaltung und Gestaltung
von Natur und Landschaft

[.]

Landschaftspragende Bestandteile, insbesondere naturnahe Strukturen wie abwechslungs-
reiche Waldrander, gewasserbegleitende Gehélzsaume, Hecken und Alleen, Wiesentaler
sowie unverbaute Fliel- und naturnahe Stillgewasser sollen erhalten und, soweit mdglich,
wiederhergestellt werden.

Die wesentlichen, fir die Teilraume der Region typischen Biotope sollen in Funktion und Um-
fang gesicheri werden. Bei nicht vermeidbarer Zerstorung von Biotopen soll maglichst ver-
netzter gleichwertiger Ersatz geschaffen werden. Gebiete mit einem hohen Anteil an natur-
nahen Lebensrdumen besitzen eine besondere Bedeutung fur den Naturhaushalt und sollen
erhalten und gesichert sowie vor Beeintrachtigungen und Minderungen ihrer Lebensraum-
funktion nachhaltig geschitzt werden.

Okologisch schutzwiirdige Flachen, insbesondere Auwaldbereiche, Hang- und Leitenwilder,
Uferzonen und Feuchtgebnete das Landschaftsbild prdgende Elemente wie exponierte Kup-
pen und Hange sowie Uberschwemmungsgebiete sollen grundsatzlich von Bebauung freige-
halten werden. Seeuferzonen sollen weiterhin von neuen Fremdenverkehrserschlieffungen
freigehalten werden, fiir bestehende ungeordnete Nutzungen von Seeuferbereichen sollen
Sanierungsplane aufgestellt und umgesetzt werden.

[...]

Mit Erhalt der naturnahen Heckenstruktur, und der Biotopflachen in den beiden Planungsbe-
reichen von Deckblatt Nr. 48 wird der Aussage Folge geleistet. Die Schonheit der Land-
schaft, die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts und fir den Naturraum typische Biotope
werden durch Offenhaltung bewahrt.

Teil B: Fachliche Festlegungen, | Natur und Landschaft, 2.1 Z Siedlungsgebiete

Gliedernde Grinflichen und Freirdume im Orisbereich und zwischen den Siedlungseinheiten
sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit der freien
Landschaft verbunden werden. Auf eine gute Einbindung der Ortsrdnder in die Landschaft,
die Bereitstellung der dafiir notwendigen Mindestflachen und auf die Erhaltung bestehender
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Obstgeholzpflanzungen soll geachtet werden Dle Ve'l'sregelm‘ng’ des Bodens soll so gering
wie moglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden.

(-]

An Ortsrandern und in der Nahe von relevanten Grinbestanden sollen aus Grlunden des
Artenschutzes Beleuchtungseinrichtungen an Straflen und Gebauden auf das notwendige
MafR beschrankt werden.

Durch den Erhalt der Heckenstruktur (und Erganzung der Heckenstruktur in der Flachennut-
zungsplanzeichnung mittels Deckblatt Nr. 48) und der zugehorigen Flachen wird bei der
Siedlungserweiterung die Bildung einer harten Kante zwischen Siedlung und freier Land-
schaft verhindert. Der Ortsrand wird landschaftsgerecht eingebunden.

Teil B: Fachliche Festlegungen, Il Siedlungswesen, 1 G Leitbild

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter

Berucksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend wei-

tergeflihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenguinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Grundstucksparzellen werden passend an die StralRenfortfihrung angeordnet.

Teil B: Fachliche Festlegungen, Il Siedlungswesen, 2 G

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur und der
baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

Teil B: Fachliche Festlegungen, Il Siedlungswesen, 3.3 Z

Ortsteile, die als bestehende Ortschaften und noch nicht als Hauptsiedlungsbereiche ange-
sehen werden, konnen abgerundet werden, wenn die erforderlichen Infrastruktureinrichtun-
gen vorhanden sind.

Erforderliche Infrastruktureinrichtungen sind vorhanden. Das Dorf Stefanskirchen ist kein
Hauptsiedlungsbereich. Das Entstehen einer Splittersiedlung ist nicht zu beflrchten und die
vorhandene Infrastruktur ist ausreichend.

Teil B: Fachliche Festlegungen, |l Siedlungswesen, 5.2 Z

Die Versiegelung des Bodens soll auf ein Mindestmaf beschrankt werden. Nicht mehr ge-
nutzte Flachen sollen entsiegelt werden.
Rickhalteflachen sollen so weit wie moglich reaktiviert werden.

Teil B: Fachliche Festlegungen, VIl Verkehr und Nachrichtenwesen, 1 G Leitbild

Die Verkehrsinfrastruktur und das Verkehrsangebot im Individualverkehr und im Offentlichen
Verkehr sollen in allen Teilrdumen der Region leistungsfahig erhalten und nachhaltig entwi-
ckelt werden.
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Teil B: Fachliche Festlegungen, VIl Verkehr und Nachrichtenwesen, 1.5 G Schutz vor
Immissionen und Abstimmung auf die Siedlungsentwicklung

Bei der Planung und Verwirklichung von Malnahmen zum Ausbau der Stral®en- und Schie-
neninfrastruktur in der Region missen
- dem Schutz der betroffenen Wohnbevélkerung vor Larmimmissionen ein
besonderer Stellenwert eingeraumt werden und
- den Belangen einer nachhaltigen kommunalen Siedlungsentwicklung
Rechnung getragen werden.

Der bauliche Abstand anhand Bauverbotszone und die entsprechende Positionierung der
Baugrenzen innerhalb der Grundsticksparzellen, bedingen Schutz vor Immissionen.

Teil B: Fachliche Festlegungen, VIl Verkehr und Nachrichtenwesen, 2.1 (G) Aligemein
zum Ausbau der StrafReninfrastruktur

Das vorhandene StralRennetz in der Region soll leistungsfahig erhalten und bedarfsgerecht
erganzt werden. Hierbei soll der Ausbau vorhandener Straflen Vorrang vor dem Neubau ha-
ben. Das Stralennetz soll so gestaltet werden, dass die Sicherheit des Verkehrs gewahrleis-
tet ist. Die negativen Auswirkungen des Straf’enverkehrs auf die Umwelt sollen so weit wie
moglich verringert werden.

Diese Aussage findet darin Berucksichtigung, dass lediglich die Bestandsstrale entspre-
chend der Erforderlichkeit der ErschlieBung der Grundstiicksparzellen weitergefihrt wird.
Aus Sicherheitsgrinden wird die Stralendimensionierung und die Wendekreisdimensionie-
rung nach den entsprechenden Richtlinien ausgefuhrt.

Beqgrundung Bebauungsplanung

BBI INGENIEURE GMBH
Niederlassung Landshut
Neidenburger Straf3e 6a,

84030 Landshut

Telefon: 0871 / 97393-0

Telefax: 0871/ 97393-10

Email: landshut@bbi-ingenieure.de

Seite 19



