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1. Allgemeines

Die Gemeinde Ampfing beabsichtigt den rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan im Bereich der Gemarkung Ampfing durch eine 33. Anderung mit
Deckblatt 49 zu andern, um das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim“ nach
Siden zu erweitern. Damit soll der Planungsflache eine stadtebauliche, geordnete Richtung
gegeben werden.

Ziel dieser Deckblattdnderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir
die Erweiterung des bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes ,Holzheim® zur Realisie-
rung eines grol3flachigen Betriebsstandortes.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungs-

planes mit integriertem Landschaftsplan zum ,vorhabenbezogenen Bebauungsplan Reit* ist
derzeit eine Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. So soll in diesem Planungsbereich im

Rahmen der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes zukiinftig die Darstellung der beste-
henden Gewerbeflache (GE) nach Suden hin erweitert werden. Die Planungsflache wird, bis
auf die Zufahrtsmoglichkeiten, allseitig eingegrint. Die bestehende Stralte nach Reit wird im
Bereich des geplanten Gewerbes dargestellt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan umfasst ein Ge-
biet in einer Gesamtgrofie von ca. 7,2 ha.

Unmittelbar nach der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit inte-
griertem Landschaftsplan soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integrierter Griin-
ordnung fir diese Planungsflache erstellt werden. Durch den Vorhabensbezug und den
damit verbundenen Durchflihrungsvertrag wird die Realisierung des geplanten Betriebsstan-
dortes sichergestellt.

2. Lage

Die Planungsflache befindet sich am sudlichen Ortsrand von Ampfing in unmittelbarem An-
schluss an das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim®. Sie umfasst die Flur-
Nrn. 2074 und 2123/2 und eine Teilflache der Flur-Nr. 2097 der Gemarkung Ampfing.

Der Geltungsbereich ist im Westen durch die Staatsstralle St 2091 und im Sidden durch eine
Gemeindestrale, die zur Ortschaft Reit fiihrt, begrenzt. Im Stidosten befindet sich die Ort-
schaft Reit. Im Norden liegt das Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim®. Im Osten schlie-
Ren landwirtschaftliche Flachen an die Planungsflache an.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde Ampfing
in der Region 18 — Stidostoberbayern und ist als Grundzentrum eingestuft. Die Gemeinde
liegt im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion), des-
sen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll."

Das Planungsgebiet ist relativ eben, im Mittel ca. 422,5 m . NHN. Die rdumlichen Gegeben-
heiten bestimmen wesentlich den Planungsanlass, die Planungsinhalte und den Zweck der
Planung.

1 (Regionalplan 18 - Stidostoberbayern, 2024)
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Ubersichtslageplan, ohne I\_IIaBstab
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Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsfldche (roter Kreis); (BayernAtlas 2025), Darstellung unmaf3stéblich
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3. Planungsgrundlagen fiir die kommunale Bauleitplanung

3.1 Vorgaben aus der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemal Landesentwicklungsprogramm liegt die Gemeinde Ampfing im landlichen Raum mit
Verdichtungsansatzen und zugleich in einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf
(Kreisregion).2

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

|:| Allgemeiner l&ndlicher Raum
m Léndlicher Raum mit Verdichtungsansétzen
I:I Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

[D:I:D Kreisregionen
HIHMHM Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole

Regionalzentrum

. Oberzentrum

T
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I:' Region
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Abb. 2: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungspro-

gramm Bayern 2023), Darstellung unmalf3stéablich

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das
Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur raumstrukturellen
Entwicklung Bayerns und seiner Teilrdume formuliert:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenzi-
ale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle liberértlich raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutra-
gen.

1.
1.1
1.1.
1.1.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
1.1.2 (2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilréu-
men ist nachhaltig zu gestalten.

2 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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2. Gebietskategorien
2.2.6 Entwicklung und Ordnung der ldndlichen Rdume mit Verdichtungsansétzen
(G)  Die ldndlichen Rdume mit Verdichtungsansétzen sollen so entwickelt und geordnet
werden, dass
- sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kénnen,
- sie als Impulsgeber die Entwicklung im ldndlichen Raum f6rdern.

3. Siedlungsentwicklung

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

(G)  Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung - Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G)  Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstédndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Diese Vorgaben der Landesplanung berlhren und begriinden das Planungsinteresse der
Gemeinde Ampfing flr den hier Gberplanten Raum eine entsprechende Bauleitplanung zu
verfolgen, um eine Gewerbeflache im Anschluss an bereits bestehendes Gewerbe bereitzu-
stellen.

So werden im Landesentwicklungsprogramm klare Zielvorgaben zur raumstrukturellen und
wirtschaftlichen Weiterentwicklung des Raums mit besonderem Handlungsbedarf getroffen.
So sind in dem Raum die Voraussetzungen fir eine nachhaltige Verbesserung der Lebens-
und Arbeitsbedingungen zu schaffen und regionale Wirtschaftsstrukturen zu verbessern.
Gem. dem Grundsatz 2.2.6 soll der landliche Raum mit Verdichtungsansatzen, in dem sich
Ampfing befindet, soll so entwickelt und geordnet werden, dass er die Funktionen als regio-
nale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann.

Diese Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Bestandspflege und
Neuansiedlung von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und verkehrstechnisch leistungs-
starken Standorten im Gemeindegebiet erfolgen. In diesem Fall handelt es sich um die An-
siedlung eines grol¥flachigen Gewerbebetriebes. Die Planungsflache wird allseitig
eingegrint. Die bestehende Stral’e nach Reit wird im Bereich des geplanten Gewerbes dar-
gestellt. Diese wird im Zuge der ErschlieRung ausgebaut. Unmittelbar nach der 33. Anderung
mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan soll ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung fir diese Planungsflache erstellt
werden. Durch den Vorhabenbezug und den damit verbundenen Durchfihrungsvertrag wird
die Realisierung des geplanten Betriebsstandortes sichergestellt.

Somit ist diese Erweiterung des bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes ,Holzheim*® flir
die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens- und Ar-
beitsbedingungen in dem strukturschwachen Raum dringend erforderlich. Auf die Untersu-
chung alternativer Planungsmdglichkeiten unter Punkt 10.6 wird verwiesen.
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Zusammenfassend kann man sagen, dass unter Beachtung der Vorgaben die Ziele und
Grundsatze der Landesplanung durch diese Planung erfullt werden kénnen.

Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde Ampfing
in der Region 18 — Sudostoberbayern und ist als Grundzentrum eingestuft. Die Gemeinde
liegt im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion), des-
sen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.3

T B 1 RSN H - L -
kirchen U Niederbe Q- Ziele des Regionalplans
Loh- klrchen Q Grundzentrum _ B _
kl rchenl‘ Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
€ Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayemn, Verordnung vom 22.08.2013, geandert
Z ang be r.g durch Verordnung vom 21.02.2018)
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan 18 — Stidostoberbayern, Karte 1 — Raumstruktur; Darstellung un-
mal3stéblich

Gemal Regionalplan 18 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu

bertcksichtigen:

= Erhalt der Region als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum (G)

= Sicherung und Starkung der Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit, Diversifizierung
der Wirtschaftsstruktur (G)

3 (Regionalplan 18 - Stidostoberbayern, 2024)
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Web-Karte mit Darstellung der Regionalplanung; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmal3stéblich

Abb. 4:

Blau kariert: Vorranggebiet flir Wasserversorgung
Cyan kariert: Vorranggebiet flir Hochwasserschutz
Lila kariert: Vorranggebiet flir Bodenschétze

Griin gekreuzt: landschaftliche Vorbehaltsgebiete

Vorranggebiet Wasserversorgung

Zur Sicherung der fur die Trinkwasserversorgung nutzbaren Grundwasservorkommen sind
im Regionalplan wasserwirtschaftliche Vorranggebiete ausgewiesen. Sidlich von Ampfing
befindet sich ein Vorranggebiet fur die Wasserversorgung. Die Planungsflache befindet sich
innerhalb dieses Gebietes. Direkt anliegend befindet sich der Ortsteil Reit, das Gewerbege-
biet Holzheim und die stark befahrene Staatsstralle 2091.

In den wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten soll dem Schutz des Grundwassers Vorrang
vor anderen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen eingerdumt werden. Nutzun-
gen, die mit dem Schutz des Grundwassers nicht vereinbar sind, sind gem. Regionalplan
ausgeschlossen.

Die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Ampfing und der umliegenden Gemeinden ist ge-
deckt und gesichert. GemaR § 5 WHG sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigen-
schaften zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der
Bauleitplanung geplante MalRnahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden.

Die Trinkwasserschutzgebiete Mettenheim, Waldkraiburg und Heldenstein befinden sich ca.
700 bis 1400 m sidlich. Ca. 150 m westlich der Planungsflache, durch die Staatsstralle St
2091 getrennt, wird derzeit ein Wasserschutzgebiet der Gemeinde Ampfing ausgewiesen.
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Das Grundstlick Flur-Nr. 2074, Gem. Ampfing, befindet sich derzeit weder in einem festge-
setzten oder vorlaufig gesicherten Trinkwasserschutzgebiet. Deshalb ergeben sich aus die-
ser Perspektive derzeit keine zusatzlichen Verbote/Vorgaben.

Auf Grund der Entfernung zu den bestehenden und in Aufstellung befindlichen Wasser-
schutzgebieten ist von einer Beeinflussung durch die geplante Gewerbegebietsausweisung
mit groétmaoglicher Wahrscheinlichkeit nicht auszugehen, da es im Abflussbereich liegt.
Nichtsdestotrotz darf das Grundwasser durch die geplante Mallnahme qualitativ und quanti-
tativ nicht beeintrachtigt werden. Eine Versickerung (flachig und oberflachennah Uber belebte
Bodenschichten bzw. tber oberflachennahe unterirdische Sickeranlagen) wird auf Bebau-
ungsplanebene festgesetzt.

Bei GewerbegebietserschlieBungen ist die spatere Nutzung durch die noch nicht bekannten
Betriebe verschiedenster Branchen nicht vorhersehbar und somit das Schadstoffpotential
von Hofflachen nicht abzuschatzen. Grundséatzlich sind die Abfliisse von Dach-, Freiflachen-
und Stral3enflachen nach den Vorgaben der Regenwasserbewirtschaftung zu behandeln.
Grundsatzlich muss die Art der Flachenbefestigung dem zu erwartenden Schadstoffpotential
entsprechen. Im Einzelbauvorhaben ist der Nachweis zu erbringen, dass die Abwasserbe-
handlung gesichert ist. Fir die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayeri-
schen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anlagenverordnung -
AwSV - malRgebend.

Durch die Versiegelung ist eine Verminderung der Grundwasserneubildung zu erwarten.
Durch die Regelung der Versiegelung tber die Grundflachenzahl und die Festsetzung von
Grin- und Pflanzflachen wird eine Verringerung der Flachenversiegelung erreicht.

Zusatzlich wird das Niederschlagswasser auf der Planungsflache versickert (flachig und
oberflachennah Uber belebte Bodenschichten bzw. Gber oberflachennahe unterirdische Si-
ckeranlagen). Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®, DWA-A 138 ,Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser”) zu beachten. Dadurch kann auf Bebauungsplan-
Ebene eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die Versickerung ausge-
schlossen werden.

Schlussfolgerung

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans beriihren und
begriinden das Planungsinteresse der Gemeinde Ampfing fiir den hier in Frage stehenden
Raum, das als nétig erachtete Angebot an Gewerbegebietsflachen bereit zu stellen. Sowohl
im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorgaben zur
raumstrukturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung des landlichen Raums getroffen.

So sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten und die Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit zu sichern. Diese Starkung
und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Bestandspflege und Neuansiedlung
von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und verkehrstechnisch leistungsstarken Standor-
ten im Gemeindebereich von Ampfing erfolgen.
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3.2 Schutzgebiete gemaR Europarecht (NATURA 2000)

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).4

Da keine Schutzgebiete gemaf Europarecht direkt betroffen sind, kann eine
Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie der Wechsel-
wirkung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

3.3 Schutzgebiete gemaR nationalem Recht, Trinkwasserschutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Naturpark, einem Nationalpark, einem Land-
schaftsschutzgebiet noch einem Naturschutzgebiet.® Weitere Schutzgebiete z.B. Wasser-
schutzgebiete befinden sich nicht im Bereich des Planungsgebiets.

Abb. 5: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach nationalem Recht; (BayernAtlas 2025), Darstellung

unmal3stéblich
Blau kariert: Trinkwasserschutzgebiet festgestellt
Blau gestreift: Trinkwasserschutzgebiet planreif

4 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
5 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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Die Planungsflache liegt teilweise im Wasservorranggebiet (sh. Punkt 3.1). Direkt anliegend
befindet sich der Ortsteil Reit, das Gewerbegebiet Holzheim und die stark befahrene Staats-
stralde 2091.

Die Trinkwasserschutzgebiete Mettenheim, Waldkraiburg und Heldenstein befinden sich ca.
700 bis 1400 m sudlich. Das Grundsttick Flur-Nr. 2074, Gem. Ampfing, befindet sich jedoch
derzeit weder in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Trinkwasserschutzgebiet.

Deshalb ergeben sich aus dieser Perspektive derzeit keine zusatzlichen Verbote/VVorgaben.

Die Gemeinde Ampfing betreibt in der Nahe einen Trinkwasserbrunnen. Die kompletten Un-
terlagen fir das Trinkwasserschutzgebiet sind zur Prifung und Genehmigung beim Landrats-
amt bzw. Wasserwirtschaftsamt eingereicht worden. Die Schutzgebietsausweisung liegt vor.
Danach befindet sich die Planungsflache nicht im geplanten Wasserschutzgebiet und auch
nicht im Zustrom der Brunnen Il bis V.

Weiterhin betreiben auch die Stadt Waldkraiburg und der Zweckverband zur Wasserversor-
gung der Mettenheimer Gruppe in der Umgebung Brunnen. Aus den hierfir bestehenden
Schutzgebieten ergeben sich keine Einschrankungen. Das bestehende Schutzgebiet flr die
Brunnen der Mettenheimer Gruppe ist allerdings schon alter und muss neu ermittelt werden.
Es ist dabei von Anderungen auszugehen. Weiter ist bekannt, dass der Zweckverband in Zu-
sammenarbeit mit einem Fachbiro eine Neuberechnung des Wasserschutzgebietes durch-
fuhrt. Der Zustrombereich/ Randstromlinie betrifft nach dem Wissensstand der Gemeinde
lediglich den sudwestlichen Bereich des neuen Firmenareals.

Zusatzlich hinzu kommen noch die Planungen der Gemeinde Ampfing, im Muhldorfer Hart
einen neuen, weiteren Brunnen zu errichten. Nach Auskunft des beauftragten Fachburos darf
ein mogliches Wasserschutzgebiet allein schon wegen dem vorhandenen Ortsteil Reit (liegt
im Unterstrom des Firmenareals ATOMA) sich nicht dartber hinaus ausdehnen. Einer Aus-
dehnung des Firmengelandes in der dargestellten GroRe steht daher aufgrund eines mégli-
chen Wasserschutzgebietes flr einen neuen Brunnen der Gemeinde Ampfing nicht im Wege.

Weiter liegen aktuell dem Wasserwirtschaftsamt keine Unterlagen fir Neuausweisungen von
Wasserschutzgebieten vor, welche eine Planreife besitzen. Erst mit Planreife ist es mdglich,
im Vorgriff auf die kiinftige Schutzgebietsverordnung bereits Einzelanordnungen oder eine All-
gemeinverfigung (=vorlaufige Sicherung) zu erlassen, wenn andernfalls der der Schutzzweck
der zukinftigen Verordnung gefahrden wirde. Ab diesem Zeitpunkt ist es mdglich, kinftige
Verbote oder Einschrankungen bereits vorwegzunehmen.

Soweit ein Verbotstatbestand betroffen ist, besteht die Méglichkeit, hiervon beim Landratsamt
eine Ausnahme zu beantragen. Hierlber wird in Zusammenarbeit mit dem Wasserwirtschafts-
amt und dem Gesundheitsamt im Einzelfall entschieden; weiter wird der betroffene Wasser-
versorger dazu gehort. Ob und in welchen Fallen Ausnahmen mdglich sind und unter welchen
Voraussetzungen, kann pauschal nicht beantwortet werden.

Aus Grinden einer Zusammenarbeit zwischen der Fa. Atoma und den beiden betroffenen
Wasserversorgern (Mettenheimer Gruppe und Ampfing) wird jedoch empfohlen, bereits im
Vorfeld sich abzustimmen. Damit hatte die Firma den Vorteil, ggf. kommende Vorgaben bei
der Umsetzung des Bauvorhabens Bau bereits zu bertcksichtigen und sich spatere Umbau-
arbeiten zu ersparen. Die Wasserversorger haben den Vorteil, die Problematik der Schutzfa-
higkeit bei der Schutzgebietsausweisung zu entkraften, wenn besondere MalRnahmen zum
Grundwasserschutz beim Bau berucksichtigt werden.
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Das Grundwasser darf durch die geplante MaRnahme qualitativ und quantitativ nicht beein-
trachtigt werden. Eine Versickerung nach den geltenden Richtlinien (flachig und oberflachen-
nah Uber belebte Bodenschichten bzw. tber oberflachennahe unterirdische Sickeranlagen)
wird auf Bebauungsplanebene festgesetzt.

= | Gemeinde Ampfing 227w | 1512000 g

Verwaltung ;:Lm’.’m M=1:10.000

bis lll; (Gemeinde Ampfing, BayernAtlas 2023), Darstellung unmafstéblich

Bei Gewerbegebietserschlielungen ist die spatere Nutzung durch die noch nicht bekannten
Betriebe verschiedenster Branchen nicht vorhersehbar und somit das Schadstoffpotential
von Hofflachen nicht abzuschatzen. Grundséatzlich sind die Abflliisse von Dach-, Freiflachen-
und Stralienflachen nach den Vorgaben der Regenwasserbewirtschaftung, insbesondere
nach dem DWA-Arbeitsblatt A 138 vom Oktober 2024, zu behandeln. Grundsatzlich muss
die Art der Flachenbefestigung dem zu erwartenden Schadstoffpotential entsprechen. Im
Einzelbauvorhaben ist der Nachweis zu erbringen, dass die Abwasserbehandlung gesichert
ist. Sofern eine Galvanik vorgesehen ist, fallt diese incl. des Anlieferbereichs komplett in den
Anwendungsbereich der Anlagenverordnung (AwSV). Auch diese Vorschrift ist bei der Pla-
nung zu berlcksichtigen. Fir die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen sind grundsatzlich die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG
- und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehodrigen ergangenen An-
lagenverordnung - AwSV - mafigebend.

Durch die Versiegelung ist eine Verminderung der Grundwasserneubildung zu erwarten.
Durch die Regelung der Versiegelung Uber die Grundflachenzahl und die Festsetzung von
Grun- und Pflanzflachen wird eine Verringerung der Flachenversiegelung erreicht.

Zusatzlich wird das Niederschlagswasser auf der Planungsflache versickert (flachig und
oberflachennah Uber belebte Bodenschichten bzw. Uber oberflichennahe unterirdische Si-
ckeranlagen). Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
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(NWFreiV) in Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG,
TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“, DWA-A
138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser“) zu beachten. Dadurch kann auf
Bebauungsplan-Ebene eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die Versi-
ckerung ausgeschlossen werden.

Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemal nationalem Recht kann unter Einhaltung der
Vorgaben und Auflagen durch die Planung somit ausgeschlossen werden.
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34 Biotopkartierung Bayern

Innerhalb der Planungsfléache sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope oder Okoflachen.®

Biotope oder Okoflachen werden von der Planung daher nicht beriihrt, und somit ist von kei-
nen Auswirkungen auf diese auszugehen.

L~ o SRR e ‘\\ _ \
Abb. 7: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Okofldchen; (FINWeb 2025), Darstellung

unmal3stéblich
Rosa: amtlich kartierte Biotope
Griin gestreift: Fldchen im Okofldchenkataster

6 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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3.5

Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zahlen?:

1.
2.

natlirliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewésser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden natiirlichen oder na-
turnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche,
Altarme und regelméBig iberschwemmten Bereiche,

Moore, Stimpfe, Rbhrichte, Gro3seggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswie-
sen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

offene Binnendiinen, offene natlirliche Block-, Schutt- und Geréllhalden, Lehm und
Lésswénde, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trocken-
rasen, Schwermetallrasen, Waélder und Gebliische trockenwarmer Standorte,

Bruch-, Sumpf- und Auenwélder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwélder,
subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwélder,

offene Felsbildungen, Héhlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie Schnee-
télchen und Krummholzgebliische,

Fels- und Steilkiisten, Klistendiinen und Strandwélle, Strandseen, Boddengewé&sser
mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattfldchen im Kiistenbereich, Seegras-
wiesen und sonstige marine Makrophytenbesténde, Riffe, sublitorale Sandbénke,
Schlickgriinde mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand-
und Schillgriinde im Meeres- und Kiistenbereich.

Im Bereich der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing sind keine Biotope, die gemafl BNatSchG § 30 bzw.
Art. 16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich ge-
schitzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG zu be-
trachtens®:

IR

7.

Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwélder,

wérmeliebende S&dume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstédmmigen Obstb&dumen
mit einer Fldche ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbesténde) mit Ausnahme von
Béumen, die weniger als 50 Meter vom néchstgelegenen Wohngebéude oder Hofge-
béude entfernt sind und

arten- und strukturreiches Dauergriinland.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

7 (BNatSchG, 2024)
8 (BayNatSchG, 2024)
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3.6 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der Hochwasser-
gefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete entlang der Isen im Gemeindegebiet von
Ampfing erkennbar.® Das Bauvorhaben tangiert weder festgesetzte Uberschwemmungsge-
biete noch Hochwassergefahrenflachen und ist somit frei von deren Restriktionen.
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Abb. 8: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete bzw. geschiitzten Gebiete; (UmweltAtlas

LfU Bayern 2025), Darstellung unmaf3stablich

Ein grundsatzliches Risiko fur Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanalrtick-
stau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder wasser-sensiblen
Bereich. Eine Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen kann nicht angegeben werden.
Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fir Bevodlkerungsschutz und Kata-
strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MalRnahmen zum Schutz vor Sturzfluten
und Uberschwemmungen empfohlen:

Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden Kellerab-
gangen sollten mindestens 25 Zentimeter hdher liegen als die umgebende Gelandeoberfla-
che.
= Alle moglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den

relevanten Hohen zu verschlie3en.

9 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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= Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefihrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten (www.fib-

bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung

wird empfohlen.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Gelandesenken und potenti-
elle Aufstaubereiche dargestellt.'9 Durch das sehr geringe Gefélle des Gelandes nach Osten
sind FlieBwege mit maRigem Abfluss vorhanden, im nérdlichen Bereich sogar mit starkem
Abfluss. Im Rahmen der geplanten Bebauung wird das Gelande jedoch stark verandert.

L

w
1 Bolzgasse
.
3
Uberschwemmungsgefahren |
Sol: ¥
Oberflachenabfluss und Sturzflut \
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Paotentielle FlieBwege bei Starkregen
maRiger Abfluss by -
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Abb. 9: WebKarte mit Darstellung des Oberflédchenabflusses und Sturzfluten; (UmweltAtlas LfU Bayern

2025), Darstellung unmafBstéblich

Der natirliche Ablauf wild abflielenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur an-
liegende Grundstiicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge
der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf 6ffentliche Flachen oder Nachbar-
grundstlicke zu leiten.

10 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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3.7 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen konnen hier beeintrachtigt werden durch

= (ber die Ufer tretende Flisse und Bache,
= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder
auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersensiblen Be-
reiches im Gemeindegebiet von Ampfing erkennbar.!! Daraus ist ersichtlich, dass der ge-
plante Standort in keinem wassersensiblen Bereich liegt. Auf die Ausfihrungen unter Punkt
3.6 zu Uberschwemmungsgefahren wird verwiesen.

Abb. 10: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmal3-
stéblich

Beige: wassersensibler Bereich

11 (BayernAtlas, 2025)
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3.8 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung liegen gem. BayernAtlas keine Bodendenkma-
ler.12 Im ndheren Umfeld befinden sich ebenfalls keine Bodendenkmaler. Das Bodendenk-
mal D-1-7740-0193 (,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.) befindet sich ca.
600 m 6stlich der Planungsflache.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaf Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.

a2

Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaéler; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmal3-
stéblich

Abb. 11:
Pink:  Baudenkmal

Denkmalgeschitzte Gebaude liegen nicht innerhalb der Planungsflache.'3 Ca. 150 m Ostlich
des Geltungsbereiches in der Ortschaft Reit befindet sich eine kleine Lourdeskapelle (D-1-
83-112-23: ,Kapelle, neubarocker Satteldachbau mit Putzgliederung, Dachreiter und Lour-
desgrotte, 1912; mit Ausstattung.”).

Far Baudenkmaler / Ensemble gibt es besondere Schutzbestimmungen gemaR der Artikel 4
— 6 DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erschei-
nungsbild der Baudenkmaler / Ensemble auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob

12 (BayernAtlas, 2025)
13 (BayernAtlas, 2025)
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das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des lberlieferten Erschei-
nungsbildes oder der kiinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals flihren wiirde und gewich-
tige Grinde des Denkmalschutzes fir die unveranderte Beibehaltung des bisherigen
Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wird das bezlglich der Baudenkmaler / Ensemble folgender-
mafen beurteilt:

Die Kapelle von geringer Hohe ist durch Bestandsbebauung und Baumbestand von der Pla-
nungsflache getrennt. Deren Lage ist nicht weithin sichtbar und hat somit keine Fernwirkung.
Das Bauwerk richtet sich zudem an der Ortsstrale von Reit aus. Durch die geplanten Neu-
bauten bt das Baudenkmal seinen kulturhistorischen Wert nicht ein.

Somit ist von einer Beeintrachtigung von Baudenkmalern ausgehend von der geplanten ge-
werblichen Bebauung nicht auszugehen.

3.9 Bindung und Vorgaben aus dem Naturschutz

Spatestens seit der Novellierung des Baugesetzbuches muss bereits mit dem
Flachennutzungsplan die Vermeidung von Eingriffen und die Entwicklung von Ausgleichs-
konzepten einbezogen werden. So ist die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung im Rahmen der Deckblattdnderung zum Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing Uberschlagig bereits in der vorbereitenden Bauleit-
planung abzuhandein.

Ebenso ist in einem eigenen Punkt der Begrindung im Umweltbericht die Auswirkungen der
vorbereitenden Bauleitplanung zusammenfassend darzulegen.
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3.10 Aussagen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes

Innerhalb des Geltungsbereiches der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan ist derzeit eine Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt.

Abb. 12: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Gemeinde Ampfing; (Planungsbereich schwarz), Darstellung unmaf3stéblich
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4. Anlass der Planung

4.1 Planungserfordernis

Die Gemeinde Ampfing beabsichtigt den rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan im Bereich der Gemarkung Ampfing durch eine 33. Anderung mit
Deckblatt 49 zu dndern, um das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim“ nach
Siden zu erweitern. Damit soll der Planungsflache eine stadtebauliche, geordnete Richtung
gegeben werden.

Ziel dieser Deckblattanderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur
die Erweiterung des bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes ,Holzheim® zur Realisie-
rung eines grof3flachigen Betriebsstandortes (sh. Punkt 4.2 Ansiedlungsgesuch und Be-
triebsbeschreibung).

Innerhalb des Geltungsbereiches der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan ist derzeit eine Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt. So soll in diesem Planungsbereich im Rahmen der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan zukunftig die Darstellung der be-
stehenden Gewerbeflache (GE) nach Suden hin erweitert werden. Die Planungsflache wird
allseitig, bis auf die Zufahrtsbereiche, eingegrint.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan umfasst ein Ge-
biet in einer Gesamtgrofie von ca. 7,2 ha.

Unmittelbar nach der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit inte-
griertem Landschaftsplan soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integrierter Griin-
ordnung fur diese Planungsflache erstellt werden. Durch den Vorhabenbezug und den damit
verbundenen Durchfuhrungsvertrag wird die Realisierung des geplanten Betriebsstandortes
sichergestellt.

4.2 Ansiedlungsgesuch und Betriebsbeschreibung

Angaben zum Ansiedlungsgesuch:

Aufgrund einer mindlichen Anfrage der Fa. ATOMA bei der Gemeinde Ampfing wurde nach
maoglichen Grundstlicken gesucht, welche fiir die Firma in Frage kommen kénnte. Nach ver-
schiedenen Gesprachen mit Grundstlckseigentimern und der Regierung von Oberbayern
wurde schlieRlich das besagte Planungsgrundstiick ausgewahlt. In der Gemeinderatssitzung
am 12.09.2023 wurde schliel3lich durch den Projektkoordinator der Fa. ATOMA nochmals
das Vorhaben vorgestellt und mitgeteilt, dass die Firma sich gerne in Ampfing ansiedeln
mochte, da dies aus Sicht der Firma der geeignetste Standort bzgl. der Anbindung darstelle.
Im Nachgang stimmte auch der Gemeinderat der Ansiedelung der Unternehmensgruppe
Atoma-Multipond zu und beauftragte die Verwaltung, das erforderliche Bauleitplanverfahren
einzuleiten.

Betriebsbeschreibung der Unternehmensgruppe ATOMA-MULTIPOND:

Die ATOMA-MULTIPOND Gruppe ist seit dem Jahr 1946 erfolgreich in der Entwicklung, Fer-
tigung und Vermarktung von industriell genutzten Wage-, Zufuhr- und Verteilsystemen tatig.
Die Produkte kommen vornehmlich in der abpackenden Lebensmittelindustrie zum Einsatz.
Kernbranche sind hier Stif3waren, Snacks, Kase, Salat und Gemuse sowie Anwendungen im
Fleisch- und Fertigmenubereich.
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Die Anlagen und Aggregate zeichnen sich durch hohe Verfligbarkeit, Wirtschaftlichkeit und
Robustheit aus. Ein konsequent bis ins Detail umgesetztes Hygiene-Design zahlt mitunter zu
den Alleinstellungsmerkmalen und tragt den restriktiven Anforderungen der Lebensmittelin-
dustrie Rechnung.

Ein schneller Return-on-Investment, bedingt durch hohe Wage-Genauigkeit und geringen
Opex-Kosten, machen die Firma zu der Konkurrenz aus Fernost wettbewerbsfahig.

Die Gruppe besteht aus den folgenden Geschéftseinheiten:

. ATOMA Gesellschaft fir automatische Waagen GmbH (Entwicklung & Produktion)
. MULTIPOND Wégetechnik GmbH (Vertrieb & Service)

= ATOMA Verwaltungs- GmbH&Co.KG (Verwaltung, Finanzen & Dienstleistungen)

Aktuell beschaftigt die Gruppe ca. 450 Mitarbeiter an finf Standorten. Entwicklung, Beschaf-
fung und Produktion erfolgt ausschlief3lich am Standort Waldkraiburg, zurzeit an 3 firmenei-
genen Betriebsstatten.

Der Vertrieb als auch Service in Form von Installationen, Ersatzteilversorgung und Schulun-
gen wird durch die MULTIPOND Wagetechnik und ihrer 4 Tochtergesellschaften in Frank-
reich, den Niederlanden, GroRbritannien und den USA abgewickelt. Handelsvertretungen
und Partner verstarken das weltweite Vertriebsnetzt, wobei der Schwerpunkt der Aktivitaten
in Europa, Nord- und Slidamerika liegt.

Aktuelle Standorte in Waldkraiburg:

Der Hauptsitz der Firma befindet sich derzeitig im Industriegebiet in Waldkraiburg auf einem
ca. 18.000 m? grofden Grundstuck. Dort sind die Bereiche Verwaltung, Vertrieb, Marketing
und Service, Einkauf, AV, HR, Projektmanagement, Entwicklung und QM untergebracht.
Die Produktion der Kern-Komponenten wie Wagezellen, elektronische Steuerungen und An-
zeigeeinheiten (HMI) sowie deren Endmontage und Qualitatskontrolle finden ebenso hier
statt. Zugekaufte Baugruppen oder Teile, wie Maschinenrahmen, Grundgestelle und produkt-
fuhrende Blechkonstruktionen, werden hier dem Montageprozess zugefihrt.

Versorgung und Kommissionierung fur die wertschopfenden Abteilungen mit Halbzeugen,
Kaufteilen und vorgefertigten Modulen erfolgt aus einem Zentrallager. In einem separaten
Gebaude erfolgen die Versandvorbereitung und das Verpacken der Anlagen.

Am zweiten Standort, im Stadtzentrum von Waldkraiburg, findet die mechanische Eigenferti-
gung diverser Komponenten und Bauteile statt. Fertigungsverfahren wie Drehen, Frasen, Sa-
gen, CNC-Kanten, Laserschneiden und Schweilen kommen hier zur Anwendung.

Die Versorgung der Endmontage im Industriegebiet mit diesen Komponenten erfolgt mittels
firmeneigenen LKW. Dieser Standort ist veraltet und auf Dauer nicht langer wirtschaftlich zu
betreiben.

Am dritten Standort, ebenfalls im Industriegebiet in Waldkraiburg, werden gréRere Baugrup-
pen und Maschinen getestet. Diese Raumlichkeiten werden zudem als Erweiterung der La-
gerkapazitaten genutzt.

Die Aufteilung der wertschépfenden Prozesse auf drei Betriebsstatten erfordert einen hohen
planerischen Aufwand, verursacht zusatzliche Kosten und stellt sich als zunehmend ineffi-
zient heraus. Ferner fehlt es an Platz fir bauliche Erweiterungen und eine Steigerung der
Kapazitaten und des Outputs.

Die Suche nach einem neuen Standort und der Bau eines neuen Werks ist die logische Kon-
sequenz hieraus.
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Zukiinftiger Standort Ampfing, Ortsteil Reit:

Mehrere Planungsflachen wurden im Vorfeld untersucht (sh. auch Punkt 10.6 Alternative Pla-
nungsmaéglichkeiten). Die Grundstiicke / Potenzialflachen der 19. Flachennutzungsplan-An-
derung befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz und werden noch landwirtschaftlich
genutzt. Diese sind nicht verfigbar. Die jetzige Planungsflache in Reit hingegen befindet sich
bereits im Eigentum der Fa. ATOMA. Lediglich die kleine Teilflache von 0,4 ha wird bzgl. der
ErschlieBung auf die Gemeindeverbindungsstral’e Reit zur Verfligung gestellt.

Auf dem gewahlten Areal bei Reit von ca. 72.000 m? soll in zwei Bauabschnitten der neue
Hauptsitz der Unternehmensgruppe entstehen. Fir den kurzfristigen Bedarf sind im 1. Bau-

abschnitt mit den Parkplatzanlagen ca. 5,4 ha und fur den mittelfristigen bis langfristigen Be-
darf ca. 1,7 ha veranschlagt.

In der ursprunglichen Planung der Fa. ATOMA waren ca. 5 bis 6 ha Flachenbedarf ange-
setzt. In der Detailplanung durch das beauftragte Planungsbiiros hat sich ergeben, dass nun
jedoch 7 ha veranschlagt und bendtigt werden. Dies ergibt sich aus dem Grundstickszu-

schnitt und der ErschlieSung durch die erforderliche Zufahrt auf die Staatsstrale 2091beim
Knotenpunkt in Reit.
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Abb. 13: Ubersichtsplan iiber die geplanten Bauabschnitte; (09/2025), Darstellung unmaRstéblich

Die Auslegung der Werkstruktur und Wertstrome erfolgt nach Lean-Manufacturing-Prinzi-
pien. Effiziente Prozesse, kurze Wege vom Lager Uber die Produktion bis zum Versand er-
maoglichen eine leistungsstarke, ressourcenschonende und energieeffiziente Produktion. Die

Umsetzung des Neubaus soll in Etappen, angepasst an die wirtschaftliche Entwicklung des
Unternehmens, erfolgen.

Im ersten Bauabschnitt entstehen die Gebaude-/Funktionsbereiche Zentrallager, mechani-

sche Fertigung, Endmontage mit integrierte Baugruppenproduktion, Verwaltungstrakt mit an-
geschlossenem Showroom und ein Technikum fur die Anwendungstechnik.
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Nachhaltigkeit und Energieeffizienz:

Diese Aspekte werden bereits bei der Auswahl der Baumaterialien und Ausgestaltung der
technischen Gebaude-Ausristung Rechnung getragen. Die Stromversorgung erfolgt grof3-
tenteils Uber eine gebaudeintegrierte PV-Dach-Anlagen, die Heizung und Klimatisierung er-
folgt Uber Warmepumpen und Nutzung von Geothermie.

Die Dacher des Lagers und der Produktionshallen sollen zusatzlich begrtint werden. Der Ein-
griff in die Umwelt durch das Bauvorhaben soll durch wirtschaftlich mégliche MaRnahmen
vertraglich gestaltet werden. Dazu zahlen z.B. Kleintier-durchlassige Zaune, Moglichkeiten
zur Amphibienwanderung, geregelte Versickerung, der Region entsprechende Bepflanzung
u.v.m. Die vorgenannten MalRhahmen werden im Rahmen des nachfolgenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes festgesetzt.

Mitarbeiter:

Bei Bezug des neuen Standortes rechnet die Firma im ersten Bauabschnitt mit einer Beleg-
schaft von ca. 380 Mitarbeitern, 60% hiervon im produzierenden Bereich, die restlichen Mit-
arbeiter in Verwaltung und Organisation.

Der Arbeitszeitrahmen liegt von Montag bis Donnerstag im Zeitfenster von 06:30 — 18:00 Uhr
und Freitag von 06:30 — 15:00. In diesem Rahmen nutzen die Mitarbeiter ein Gleitzeitmodell.
Aktuell wird in einer Tagesschicht gearbeitet. Ein Schichtbetrieb ist fur den ersten Bauab-
schnitt grundsatzlich nicht geplant, kann aber als Mdglichkeit zur Erweiterung der Kapazitat
ggf. genutzt werden.

Verkehrsaufkommen PKW:

Der An- und abfahrende PKW-Verkehr entsteht vor allem durch die eigenen Mitarbeiter. Die
200 bis 220 an- und abfahrenden Privat-PKWs bewegen sich liberwiegend innerhalb des
Gleitzeitrahmens. Am Verwaltungsgebaude werden 5 bis 10 Besucher pro Tag erwartet.

Wareneingang/Ausgang:

Der durch den Warenein- und Ausgang verursachte Verkehr belauft sich aktuell auf circa 40
Fahrzeuge pro Woche. Die finale Ausbaustufe des Neubaus ist auf eine Verdoppelung der
Produktion ausgelegt, wobei die Hochrechnung des Warenverkehrs eine maximale Worst-
Case-Betrachtung darstellt. So werden z.B. die Lieferdienste (Paketdienste) unabhangig von
der BetriebsgrofRe das Gelande nicht 6fter anfahren.

Mobilitatskonzept:

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird auch ein Mobilitdtskonzept erarbeitet. An dem
Knotenpunkt Reit, Anbindung an die Staatsstralle 2091 befindet sich jedoch schon beidseits
eine OPNV-Haltestelle mit FuRgéngerampel. Diese wird in diesem Zuge nochmals verbes-
sert.
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5. Planung

5.1 Planungsumfang

Die 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschafts-
plan umfasst ein Gebiet in einer Gesamtgrof3e von ca. 7,2 ha.

Dabei werden die Flur-Nrn. 2074 und 2123/2 und eine Teilflache der Flur-Nr. 2097 der Ge-
markung Ampfing Uberplant.

5.2 Planung und griinordnerische MaRnahmen

Im derzeit geltenden, rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan ist die beanspruchte Flache als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der Geltungsbereich ist im Westen durch die Staatsstralle St 2091 und im Stden durch eine
GemeindestralRe, die zur Ortschaft Reit fuhrt, begrenzt. Im Stdosten befindet sich die Ort-
schaft Reit. Im Norden liegt das Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim®. Im Osten schlie-
Ren landwirtschaftliche Flachen an die Planungsflache an.

Das Landschaftsbild ist bereits durch die bestehende Bebauung und die Staatsstral3e vorbe-
lastet. Zum Schutz des Landschaftsbildes wird umlaufend eine Eingrinung vorgesehen.

6. ErschlieBung

6.1 StraBen und Wegeanbindungen

ErschlieBung

Westlich der Planungsflache verlauft die Staatsstralle St 2091. Eine unmittelbare Zufahrt auf
das Grundstick ist nicht zulassig. Daher wird die Planungsflache fir den geplanten grof3fla-
chigen Gewerbebetrieb lber die bestehende Gemeindestralie im Siiden, die nach Reit flhrt,
erschlossen. Diese Gemeindeverbindungsstral’e soll entsprechend ausgebaut werden. Der
Einmindungsbereich in die Staatsstral’e St 2091 soll als vollsignalisierter Knotenpunkt aus-
gebildet werden. Dies wurde bereits mit dem Landratsamt und dem Staatlichen Bauamt ab-
gestimmt.

Far die Erschliellung der Bauflache muss die stdliche Eingrinung durchbrochen werden. Im
Nordosten soll die Eingrinung ebenfalls fir die Anbindung einer mégliche Erweiterungsfla-
che im Osten unterbrochen werden.

PKW-Stellplatze
PKW-Stellplatze bzw. Mitarbeiter-Stellplatze werden innerhalb der jeweiligen Bauparzellen
nachgewiesen. Offentliche Stellplatze sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht geplant.

Mobilitatskonzept

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird auch ein Mobilitdtskonzept erarbeitet. An dem
Knotenpunkt Reit, Anbindung an die Staatsstralle 2091 befindet sich schon beidseits eine
OPNV-Haltestelle mit FuRgangerampel. Diese wird in diesem Zuge nochmals verbessert.

Wirtschaftswege
Bestehende Wirtschaftswege im Umfeld werden durch die Planung nicht betroffen. Eine Be-
wirtschaftung der umliegenden Felder ist gegeben.
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6.2 StaatsstraBe St 2091

Die Anbauverbotszone entlang der Staatsstrale St 2091 betragt 20 m, gemessen vom aulde-
ren Rand der befestigten Fahrbahn. In dieser Anbauverbotszone sind Hochbauten jeder Art
sowie Aufschittungen und Abgrabungen in gréfierem Umfang unzuldssig. Die Baubeschran-
kungszone entlang der Staatsstralie St 2091 betragt 20 m bis 40 m, gemessen vom aul3eren
Rand der befestigten Fahrbahn.

Erforderlich Sichtdreiecke sind ebenfalls freizuhalten. Naher wird in der verbindlichen Bau-
leitplanung darauf eingegangen.

Der Bereich befindet sich im Einwirkungsbereich der Strallenimmissionen. Eventuell kiinftige
Forderungen auf die Erstattung von LarmschutzmalRnahmen durch den Stralenbaulasttrager
kénnen daher gemal der Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR 97) durch den Eigenti-
mer nicht geltend gemacht werden.

6.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen und erfolgt durch Anbindung an das be-
stehende Trinkwassernetz der Gemeinde Ampfing.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten.
Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine
Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und der
Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

6.4 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorqung

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige die Flachen fir die Feuerwehr im
Rahmen des Brandschutznachweises unter Berlicksichtigung der bauordnungsrechtlichen
Vorgaben nachweisen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im Rah-
men des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und soweit
sie Uber das vom offentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Gemeinde bereitgestellte
Maf von 192 m3h Uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 384 m? in 2 Stunden) gemaf
DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Baugrundstlick bereitstellen (Zisternen,
Léschwasserteich).

6.5 Abwasserbeseitiqung

Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser
Unter dem sidlichen StralRenkérper befindet sich ein gemeindlicher Kanal.

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem bestehenden gemeindlichen
Schmutzwasserkanal zuzufihren. Betriebe, die spezifische Abwasser produzieren, die tber
das normale Mal hinausgehen, mussen diese Abwasser auf dem eigenen Baugrundstuck
einer Reinigung unterziehen.
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Niederschlagswasser (Oberflaichenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstlick zu versickern
(flachig und oberflachennah Uber belebte Bodenschichten bzw. tber oberflichennahe unter-
irdische Sickeranlagen). Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik ist zu prifen.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser‘) zu beachten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen z.B. Heizolverbraucheran-
lagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des
Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anlagenver-
ordnung - AwSV - mal3gebend.

6.6 Bestehende Leitungen

Der Geltungsbereich wird durch eine Gasleitung mit einem begleitenden Nachrichtenkabel
der Erdgas Sudbayern gequert. Diese wurde im Rahmen der Umverlegung stillgelegt und
kann ggf. in Abstimmung mit dem Spartentrager zurlickgebaut werden. Die neue Leitungs-
trasse der Hauptgasleitung befindet sich im westlichen Planungsbereich und wird im Deck-
blatt dargestellt.

Unter dem sudlichen Stral3enkorper befindet sich ein gemeindlicher Kanal.

6.7 Stromversorqung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
der Bayernwerk Netz GmbH gewahrleistet. Ggf. ist die Errichtung von Trafostationen erfor-
derlich.

6.8 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche Mallnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nutzung von Solarenergie) oder
Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

6.9 Erdgasversorgung

Hinsichtlich einer Gasversorgung wird derzeit von der Gemeinde Ampfing eine Machbar-
keitsstudie erstellt.

Der Geltungsbereich wird durch eine Gasleitung mit einem begleitenden Nachrichtenkabel
der Erdgas Stdbayern gequert. Diese wurde im Rahmen der Umverlegung stillgelegt und
kann ggf. in Abstimmung mit dem Spartentrager zurlickgebaut werden. Die neue Leitungs-
trasse der Hauptgasleitung befindet sich im westlichen Planungsbereich und wird im Deck-
blatt dargestellt.
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6.10 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung wird durch die Telekom Deutschland GmbH als gesichert
angenommen.

6.11 Abfallentsorgung

Der in Ampfing anfallende Abfall wird Gber den Landkreis Mahidorf a. Inn entsorgt. Die An-
fahrt von Fahrzeugen fir die Abholung von spezifischem Abfall, der ggf. durch den Gewerbe-
treibenden beauftragt wird, wird durch geplante interne ErschlieBungsstralen innerhalb des
Grundstucks sichergestellt.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfallende Ab-
falle, wo dieses mdglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zuzufuhren.

6.12 Altlasten

Auf den hier Gberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlasten vorhan-
den oder bekannt und es gibt keine Hinweise auf anderweitige Bodenkontaminationen.

Im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens wird ein Bodengutachten erstellt.

Die Untere Bodenschutzbehdrde und das Wasserwirtschaftsamt ist unverzuglich zu benach-
richtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieBungsarbeiten
bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind
in diesem Fall unverziglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

6.13 Aushubarbeiten

Vor jeder BaumalRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wie-
derverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begriinen.

Fur das geplante Bauvorhaben sind umfangreiche Erdarbeiten erforderlich. Auf einen Mas-
senausgleich wird geachtet.

Uberschissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemafen Verwertung oder Beseitigung
zuzuflihren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt ins-
besondere auf 6kologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstand-
orten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtéalern, Waldrandern usw.

6.14 Kohlenwasserstoffbohrung

Im Nordwesten der Planungsflache befindet sich ein ehemaliger Bohrpunkt einer Kohlenwas-
serstoffbohrung (Lage ETRS89 - Ost: 32 753358.0 — Nord: 5348862.3), der verflllt wurde.
Die Verrohrung der Bohrung wurde nach der Verfillung in ca. 3 bis 5 Metern Tiefe geschnit-
ten und eine Abschlussplatte darauf betoniert. Uber der Platte wurde der Oberboden aufge-
bracht und das Grundstiick der urspriinglichen Nutzung Gbergeben. Da es in der
Vergangenheit Ausgasungen bei verfiillten Kohlenwasserstoffbohrungen gab, ist eine Uber-
bauung verboten. Um einen ausreichenden Sicherheitsabstand zu neuen Gebauden zu er-
halten, wurde ein Radius von 5 Metern gewahlt, der nicht Gberbaut werden soll.
Abgrabungen sind ebenfalls untersagt.

Die Planung ist mit dem Bergamt abzustimmen.
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Auf der Flur-Nr. 2099 Gemarkung Ampfing, stdlich des Geltungsbereiches, befindet sich
ebenfalls ein ehemaliger Bohrpunkt einer Kohlenwasserstoffbohrung. Dieser wird nachricht-
lich dargestellt.

7. Immissionsschutz

71 Larm

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der unmittelbar im Westen vorbeiftiihrenden
StaatsstralRe St 2091 und der im Norden liegenden Bundesautobahn A 94 (Entfernung ca.
380 m) sowie dem unmittelbar anschlieRenden Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim*
vorbelastet.

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes sind weitere Larmemissionen zu erwarten.

Im Rahmen der nachfolgenden Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird ein Immissionsschutzgutachten erstellt, das konkrete Festsetzungen formuliert, um ei-
nen ausreichenden Larmschutz fir die schutzbedurftige Nachbarschaft sicherzustellen.

7.2 Staub / Geruch

Bei der Bewirtschaftung der bestehenden landwirtschaftlichen Flache kann es zu Staubent-
wicklung kommen.

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes ist von einer Zunahme des PKW- und LKW-
Verkehrs auszugehen. Im Allgemeinen wird die Produktion bzw. Bearbeitung in Innenberei-
chen durchgefihrt. Ublicherweise erfolgt die Beladung von LKWs nicht im AuRenbereich,
auch im Sinne des Larmschutzes, sondern Uber Andocktore bzw. eingehausten Laderam-
pen. Daher kann angenommen werden, dass sich die Staubbelastung nur geringfiigig er-
hoht.

Von zusétzlichen Geruchbelastungen ist grundsatzlich nicht auszugehen. Je nach Betriebs-
art ist im Zuge des Einzelbauvorhabens in einem immissionsschutztechnischen Gutachten
zur Luftreinhaltung nachzuweisen, dass der Schutz vor und die Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen sichergestellt ist und keine schadlichen
Umwelteinwirkungen durch auftretende Geriiche auf Schutzglter im Sinne des § 3 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu erwarten sind.

Die gesetzlichen Regelungen nach der Verordnung zur Durchflihnrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes (BImSchV) bzw. der TA Luft und der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
sind einzuhalten.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ausgehenden Immis-
sionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen sind zu dulden.

7.3 Lichtemissionen

Auf der vorgesehenen Bauflache wird es betriebsbedingt zu einer geringen Erhéhung der
Lichtemissionen kommen.

Seite 31 von 68 Feststellung i. d. Fassung vom 10.02.2026



Begriindung mit Umweltbericht

33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist moglichst ,insektenfreundlich“ und umweltscho-
nend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer mdglichst gerin-
gen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu
beschranken. Es werden auf Bebauungsplanebene LED-Leuchten mit warmwei3em Licht
(Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Das Lampengehause soll zur
Minimierung der Stérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein. Dadurch kdnnen
die Stérwirkungen auf die angrenzenden Grinflachen und Gehdlze minimiert werden.

7.4 Elektromagnetische Felder

Der nachstgelegene Funkmast befindet sich in ca. 850 Entfernung westlich an der Autobahn
A 94.14 Damit diirfte eine Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder auf das Pla-
nungsgebiet ausgeschlossen sein.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen. In
den Jahren von 1901 bis 2012 ist die globale mittlere Oberflachentemperatur um rund 0,8
Grad Celsius angestiegen. Im 20. und bisherigen Verlauf des 21. Jahrhunderts trat auf der
Nordhalbkugel die starkste Erwarmung der letzten 1.300 Jahre auf. Die Niederschlage stie-
gen im Mittel in Europa um sechs bis acht Prozent an. Wahrend die Niederschlage in tber-
wiegenden Teilen West- und Nordeuropas um 20 bis 40 Prozent zunahmen, wurden die
Winter in Slideuropa und Teilen Mitteleuropas trockener.® Risiken durch Extremereignisse
wie Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen auch die Kom-
munen vor groRe Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim Hochwasser-
und Naturschutz bemerkbar. Fir die Kommunen essentiell, die Bedirfnisse des Klimaschut-
zes bereits in der Bauleitplanung zu berucksichtigen.

2021 wurde die Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes beschlossen. Mit dem Gesetz
wird das Ziel der Klimaneutralitat auf 2045 vorgezogen. 6 Im Klimaschutzgesetz haben Kii-
maschutz und Klimaanpassung ausdricklich in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB Eingang gefunden.
In § 1a Abs. 5 BauGB findet sich eine Klimaschutzklausel. Der Klimaschutz und auch die
Klimaanpassung sind damit festgelegte Planungsziele, die in der kommunalen Bauleitpla-
nung neben den bisher bekannten Punkten bertcksichtigt werden muissen.

Konkret werden folgende Malinahmen zum Klimaschutz beim im Nachfolgeverfahren durch-

gefuhrten Bebauungsplanverfahren angewandt:

. Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes durch CO2-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranlagen erleich-
tern bzw. eine Dachbegriinung erlauben (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

= Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung

. Versickerung des Niederschlagswassers und Ableitung des Schmutzwassers im
Trennsystem

. Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im Auf3enbereich

" Verpflichtung von Dachbegriinung bei Flachdachern

Durch diese vielfaltigen Malknahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unterstiitzt. Auch
der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann da-
mit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben der Energieeinsparung.

14 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2025)
15 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
16 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2024)
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O, Grunordnerische MaBRnahmen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen flhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Veran-
derung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versiegelung auf der geplan-
ten Flache fur Versorgungsanlagen zu einer Veranderung des derzeitigen Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14 BNatSchG.

Auf der Ebene der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung ist berschlagig die Eingriffs-
regelung abzuhandeln.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird bereits eine grobe Abhandlung der Eingriffsregelung
nach dem vom Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung u. Umweltfragen herausgege-
benen Leitfaden (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) vollzogen, siehe nachfolgende Ta-
belle:

Darstellung der Eingriffsregelung mit vorlaufigem Kompensationsbedarf:

Geplante Nutzung Gewerbegebiet
im Plan am sudlichen Ortsrand von Ampfing
Flurnummer Flur-Nrn. 2074 und 2123/2 und eine Teilflache der

Flur-Nr. 2097 der Gemarkung Ampfing

Grofle des Deckblattes in ha ca. 7,2 ha gesamt;
Eingriffsgrofle ca. 7,2 ha.

Erwartete Grundflachenzahl (GRZ) | 0,6

Empfindlichkeitsstufe des geringe bis mittlere Bedeutung
Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes

Begrindung Es handelt sich bei der Flache um einen
intensiv bewirtschafteten Acker.

erwarteter Kompensations- ca. 110.000 -150.000 Wertpunkte (WP)

bedarf

empfohlenes Die erforderliche Ausgleichsflache bzw. Kompensa-

Kompensationsmodell tion ist in der verbindlichen Bauleitplanung nachzu-
weisen.

Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren ist eine flachenscharfe Abhandlung der Eingriffs-
regelung erforderlich, ebenso wie die Berechnung der Wertepunkte unter Berilicksichtigung
der GRZ und des Planungsfaktors und damit die genaue Berechnung des Ausgleichsbedar-
fes und die flachenscharfe Zuordnung von Ausgleichsflachen mit den geplanten MalRnahmen
zur dkologischen Aufwertung.

Seite 33 von 68 Feststellung i. d. Fassung vom 10.02.2026



Begriindung mit Umweltbericht
33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing

10. Umweltbericht

10.1 Allgemeines

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Die Planungsflache befindet sich am sudlichen Ortsrand von Ampfing in unmittelbarem An-
schluss an das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim®. Sie umfasst die Flur-
Nrn. 2074 und 2123/2 und eine Teilflache der Flur-Nr. 2097 der Gemarkung Ampfing.

Der Geltungsbereich ist im Westen durch die Staatsstrale St 2091und im Suden durch eine
Gemeindestralle, die zur Ortschaft Reit fuhrt, begrenzt. Im Stdosten befindet sich die Ort-
schaft Reit. Im Norden liegt das Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim®. Im Osten schlie-
Ren landwirtschaftliche Flachen an die Planungsflache an.

& Uit el WO
b Wit A

Abb. 14: Luftbild mit Lage der Planungsfldche (schwarze Umrandung); (BayernAtlas 2025), Darstellung un-
malstablich

Das Planungsgebiet ist relativ eben, im Mittel ca. 422,5 m . NHN. Die rdumlichen Gegeben-
heiten bestimmen wesentlich den Planungsanlass, die Planungsinhalte und den Zweck der
Planung.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan ist derzeit eine Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt. So soll in diesem Planungsbereich im Rahmen der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan zukiinftig die Darstellung der be-
stehenden Gewerbeflache (GE) nach Stden hin erweitert werden. Die Planungsflache wird
allseitig eingegrint. Die bestehende Stral3e nach Reit wird im Bereich des geplanten Gewer-
bes dargestellt.
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Die 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschafts-
plan umfasst ein Gebiet in einer GesamtgrélRe von ca. 7,2 ha.
Ziele der iibergeordneten Bauleitplanung und vorgesehenes Nutzungskonzept

Inhalt und Ziele

Die Gemeinde Ampfing beabsichtigt den rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan im Bereich der Gemarkung Ampfing durch eine 33. Anderung mit
Deckblatt 49 zu andern, um das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim* nach
Suden zu erweitern. Damit soll der Planungsflache eine stadtebauliche, geordnete Richtung
gegeben werden.

Ziel dieser Deckblattanderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur
die Erweiterung des bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes ,Holzheim® zur Realisie-
rung eines grofR¥flachigen Betriebsstandortes.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan ist derzeit eine Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt. So soll in diesem Planungsbereich im Rahmen der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan zukunftig die Darstellung der be-
stehenden Gewerbeflache (GE) nach Suden hin erweitert werden. Die Planungsflache wird
allseitig eingegrunt. Die bestehende Stral’e nach Reit wird im Bereich des geplanten Gewer-
bes dargestellt.

Unmittelbar nach der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit inte-
griertem Landschaftsplan soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integrierter Griin-
ordnung fur diese Planungsflache erstellt werden. Durch den Vorhabenbezug und den damit
verbundenen Durchflihrungsvertrag wird die Realisierung des geplanten Betriebsstandortes
sichergestellt.

Diese gewerbliche Flache wird im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den
stadtebaulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den um-
grenzenden Gebieten zu vermeiden.

Mit der Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
werden dargestellt:

= die Lage und die Ausdehnung der Gewerbegebietsflache (GE)

= die allseitige Eingrinung

. die StralRenverkehrsflache

10.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fiir das Deckblatt zum Flachennutzungs-
plan von Bedeutung sind, und der Art wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Anderung beriicksichtigt wurden

Ziele der Raumordnung

Gemal Landesentwicklungsprogramm liegt die Gemeinde Ampfing im landlichen Raum mit
Verdichtungsansatzen und zugleich in einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf
(Kreisregion).1?

17 (Regionalplan 18 - Siidostoberbayern, 2024)
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Gemal Regionalplan 18 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) zu

berucksichtigen:

= Erhalt der Region als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum (G)

=  Sicherung und Starkung der Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit, Diversifizierung
der Wirtschaftsstruktur (G)

Vorranggebiet Wasserversorgung

Die Planungsflache befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes fur die Wasserversorgung.
Auf die Ausfuhrungen unter Punkt 3.1 wird verwiesen.

Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan

Im derzeit geltenden, rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan ist die beanspruchte Flache als Flache fir die Landwirtschaft dargestellit.

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlagigen Fachgesetze:

Gesetze, Verordnungen, Ziele fiir die Umweltpriifung
Richtlinien
Baugesetzbuch (BauGB) =  Schutzderin § 1 Abs. 5, 6 und § 1a BauGB benannten

Belange des Umweltschutzes.

] Festsetzung von Vermeidungs- und Verminderungs-
malnahmen sowie von Ausgleichsmallinahmen im Falle
von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen
von Belangen des Umweltschutzes, einschlielich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege.

= Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend um-
gegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Mal zu begrenzen. Land-
wirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind
in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berucksichtigen.
Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
(...) genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sol-
len Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenent-
wicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulu-
cken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zah-

len kénnen.
Bundesnaturschutzgesetz = Schutz von Natur und Landschaft
(BNatSchG) =  Schutz des Landschaftsbildes
Bayerisches Naturschutzgesetz = Schutz der Erholungsfunktion der Landschaft
(BayNatSchG) = Schutz von Naturhaushaltsfunktionen wie Boden, Klima,
Biotope etc.
=  Bewahrung der Eigenart, Vielfalt und Schénheit der
Landschaft
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Schutz der biologischen Vielfalt

Schutz von besonders und streng geschitzten Arten der
Flora und Fauna (Artenschutz)

Festlegung geeigneter Vermeidungs-, Verminderungs-
und Ausgleichsmalinahmen fir Eingriffe in Natur und
Landschaft

FFH- und Vogelschutzrichtlinie

Schutz des kohéarenten Schutzgebietssystems Natura
2000

Schutz naturlicher Lebensrdume und wildlebender Tiere
und Pflanzen bzw. Vogelarten von gemeinschaftlichem
Interesse

Erhaltung der biologischen Vielfalt

Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Bayerisches Bodenschutzgesetz
(BayBodSchG)

Schutz der natirlichen Funktionen als Lebensgrundlage
und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
denorganismen

Schutz der natirlichen Funktionen als Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

Schutz der natlrlichen Funktionen als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen
auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers

Schutz der Funktionen als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte

Schutz u.a. der land- oder forstwirtschaftlichen Nut-
zungsfunktion

Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)

Prifung von bestehenden oder méglichen nachteiligen
Einwirkungen auf den Boden Schutz des Bodens vor
nachteiligen Einwirkungen

Nachweis von schadlichen Bodenveranderungen
Festlegung von Mallnahmen zur Abwehr und/oder zur
Sanierung von Altlasten und Bodenverunreinigungen

Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Oberflachengewasserverordnung
(OGewV)
Grundwasserverordnung (GrwV)

Vermeidung der Verschlechterung des 6kologischen
und des chemischen Zustands von oberirdischen Ge-
wassern

Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung
eines guten 6kologischen und eines guten chemischen
Zustands

Vermeidung der Verschlechterung des mengenmafigen
und chemischen Zustands von Grundwasserkorper
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung
eines guten mengenmalfigen und chemischen Zustands
von Grundwasserkorper

Sicherstellung des Trinkwasser- und Heilquellenschut-
zes

Beachtung des Hochwasserschutzes und Vermeidung
von Hochwassergefahren sowie -risiken

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)

Schutz des Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und
Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Immissionen

Seite 37 von 68

Feststellung i. d. Fassung vom 10.02.2026




Begriindung mit Umweltbericht

33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing

Vorbeugung gegeniber dem Entstehen von Immissio-
nen (Gefahren, erheblichen Nachteilen und Belastigun-
gen durch Gerausche, Luftverunreinigungen, Gerliche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und dhnlichen
Erscheinungen)

Festlegung von Vermeidungs- und Verminderungsmalf}-
nahmen von Emissionen bzw. immissionsseitigen Be-
lastungen

TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft, insbe-
sondere der menschlichen Gesundheit vor schadlichen
anlagenbedingten Gerauschen

Vorsorge vor nachteiligen Gerauschimmissionen
Schutz der Nachbarschaft durch Sicherstellung der Ein-
haltung von nutzungsbezogenen Immissionsrichtwerten

DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau)

Schutz vor unzulassigen Gerauschimmissionen durch
stadtebauliche MalRnahmen

Sicherstellung des vorbeugenden Gerauschimmissions-
schutzes als Voraussetzung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen

Festlegung von MalRnahmen zur Verringerung und Vor-
sorge von Gerauschimmissionen

TA Luft (Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen

Vorsorge von schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftschadstoffe

Sicherstellung eines hohes Schutzniveaus fir die Um-
welt

Festlegung von MalRhahmen zur Verminderung von
Luftschadstoffimmissionen, um ein hohes Schutzniveau
fur die Umwelt zu erreichen

Verordnung Uber Immissions-
werte fur Schadstoffe in der Luft
(39. BImSchV)

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
schadstoffe

Sicherstellung der Einhaltung und Verminderung von
anlagenbezogenen Immissionen

12. BImSchV - Storfall-Verord-
nung

Prifung der Anwendbarkeit der Stérfall-Verordnung
Schutz gegeniiber Gefahren fiir das Lebens des Men-
schen, Gesundheitsgefahren und der Umwelt insgesamt
gegeniber Storfallen

Licht-Leitlinie der Lander-Arbeits-
gemeinschaft Immissionsschutz
(LAI)

Vermeidung von Belastigungen und Gesundheitsbeein-
trachtigungen des Menschen durch Blendwirkungen
oder Aufhellungen

Vermeidung / Verminderung von schadlichen Einwirkun-
gen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere
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10.3

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umwelt-

prifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Untersuchungsrelevante Schutzgiiter

Bewertung der Schutzguter (Bestandssituation): Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit von
Arten- und Lebensraumen, biologische Vielfalt, Artenschutz, Boden, Wasser, Klima, Luft,
Mensch und Gesundheit, Erholung, Larm, Strahlung, Landschaftsbild, Flache sowie Kultur-

und Sachguiter.

bensraume, bi-
ologische
Vielfalt, Arten-
schutz (Tiere
und Pflanzen)

Schutzgut Leistungs- | Empfind- Gesamt- Bemerkungen
fahigkeit lichkeit bedeutung
o | — o | — o | —
c [0 c c (O] < c (0] ey
T | E|lOo|lTC|E|]O|T|E]| O
S E|2|5|E|2]| 5| E| 8
Arten- und Le- | x X X Die Planung ist mit keiner Flachenin-

anspruchnahme/-versiegelung in
Schutzgebieten verbunden.

Biotope oder geschitzte Flachen ge-
man Art. 23 BayNatSchG sowie be-
sonders erhaltenswerter
Vegetationsbestande sind auf der Pla-
nungsflache nicht vorhanden.

Es befinden sich keine Gehdlz- und
Strauchbestande auf der Flache.

Auf Grund der intensiven Nutzung der
Flache als landwirtschaftliche Flache
sind die Lebensgrundlagen fur samtli-
che Tiergruppen in diesem Lebens-
raum als relativ ungunstig zu
bezeichnen.

Im Rahmen des nachfolgenden Be-
bauungsplanverfahrens wurde bereits
durch das Umwelt-Planungsbiro
Scholz aus Wurmsham im Jahr 2024
eine Bestandserfassung von Feldvo-
geln durch 4 Begehungen durchge-
fuhrt. Bei der Bestandserfassung
konnten weder im Geltungsbereich
noch in angrenzenden Flachen pla-
nungsrelevante Feldvogelarten nach-
gewiesen werden. Es konnten bei
keiner Begehung Hinweise auf eine
Besiedlung durch Feldvogel erbracht
werden. Durch die Flacheninan-
spruchnahme flr das geplante Bau-
vorhaben sind somit keine direkten
Beeintrachtigungen von Fortpflan-
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Schutzgut

Leistungs-
fahigkeit

Empfind-

lichkeit

Gesamt-
bedeutung

Bemerkungen

gering
mittel
hoch

gering
mittel

hoch

gering
mittel
hoch

zungs- und Ruhestatten der unter-
suchten, planungsrelevanten Vogelar-
ten zu erwarten.

Die biologische Vielfalt (Biodiversitat)
auf dieser Flache ist als relativ gering
anzusprechen.

Boden

Gem. Ubersichtsbodenkarte finden
sich fast ausschlie3lich Braunerde
und Parabraunerde aus kiesflihren-
dem Lehm (Deckschicht oder Verwit-
terungslehm) tber Carbonatsandkies

bis -schluffkies (Schotter).18 Durch
die landwirtschaftliche Nutzung ist der
Boden anthropogen

beeinflusst. Daher kann der Boden als
beeintrachtigt klassifiziert werden.
Eine besondere Schutzwirdigkeit liegt
nicht vor.

Auf den hier Uberplanten Flachen sind
nach aktuellem Kenntnisstand keine
Altlasten vorhanden oder bekannt und
es gibt keine Hinweise auf anderwei-
tige Bodenkontaminationen.

Im Rahmen des nachfolgenden Be-
bauungsplanverfahrens wird ein Bo-
dengutachten erstellt.

Der Boden ist ohne kulturhistorische
Bedeutung.

Wasser

Gewasser oder Trinkwasserschutzge-
biete sind durch die Planung nicht be-
troffen.

Das Gelande liegt nicht innerhalb ei-
nes vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebietes oder
wassersensiblen Bereiches. Die Fla-
che liegt jedoch in einem Vorrangge-
biet der Wasserversorgung (sh. Punkt

18 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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Schutzgut

Leistungs-
fahigkeit

Empfind-

lichkeit

Gesamt-
bedeutung

Bemerkungen

gering
mittel
hoch

gering

mittel

hoch

gering
mittel
hoch

3.1). Ca. 150 m westlich der Pla-
nungsflache wird derzeit das Trink-
wasserschutzgebiet Ampfing
ausgewiesen (sh. Punkt 3.3).

Die Bodenversiegelung ist im Bestand
relativ gering. Durch die geplante Be-
bauung wird das Rickhaltevolumen
des belebten Bodens vermindert und
die Grundwasserneubildung beein-
trachtigt.

Es besteht die Gefahr des Eintrags
von Nitrat und Spritzmittel in das
Grundwasser durch die bestehende
intensive Nutzung durch die Landwirt-
schaft.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser sind trotz der Lage im Vor-
ranggebiet Wasserversorgung somit
als gering bis mittel einzustufen.

Klima

Kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen sind im Planungsgebiet
nicht festzustellen.

Die Bodenversiegelung ist im Bestand
gering. Die derzeitige Nutzung als
landwirtschaftliche Flache stellt einen
Ausgleichsraum mit nur geringer Be-
deutung dar und hat somit nur geringe
Auswirkungen auf das Klima.

Auf der Planungsflache befinden sich
keine Flachen mit Geholzstrukturen,
die Einfluss auf das Klima nehmen
kéonnten.

Luft

Unter Bericksichtigung der umgeben-
den Bebauung und den Schadstof-
femissionen aus der angrenzenden
Staatsstralte St 2091 wird eine ge-
ringe lufthygienische Vorbelastung
festgestellt. Bei der Bewirtschaftung
der bestehenden landwirtschaftlichen
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Schutzgut

Leistungs-
fahigkeit

Empfind-

lichkeit

Gesamt-
bedeutung

Bemerkungen

gering
mittel
hoch

gering

mittel

hoch

gering
mittel
hoch

Flache kann es zu Staubentwicklung
kommen.

Durch die Versiegelung und die Art
der festgesetzten Nutzungen ist da-
von auszugehen, dass keine stark
emittierenden Betriebe und Anlagen
im Geltungsbereich errichtet werden.
Die gewerblichen Anlagen werden
nach den gesetzlichen Bestimmungen
errichtet. Daher besteht nur eine ge-
ringe Empfindlichkeit des Schutzgutes
Luft.

Landschafts-
bild

Die Planungsflache befindet sich im
direkten Anschluss an das ausgewie-
sene Gewerbe- und Industriegebiet
,Holzheim®. Das Landschaftsbild ist
bereits durch die bestehende Bebau-
ung, wenn gleich auch nur geringfu-
gig, und die Staatsstralie vorbelastet.
Entlang der westlichen, stdlichen und
Ostlichen Geltungsbereichsgrenze
wird eine Ortsrandeingriinung vorge-
sehen. Dadurch wird der Eingriff in
das Landschaftsbild abgemildert.

Mensch und
Gesundheit,
Erholung,
Larm, Strah-
lung

Es wird ausdricklich darauf hingewie-
sen, dass sich der Geltungsbereich im
Einwirkungsbereich der Straf3en- und
Gewerbeemissionen befindet.

Im Rahmen der nachfolgenden Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wird ein Immissi-
onsschutzgutachten erstellt, das kon-
krete Festsetzungen formuliert, um
einen ausreichenden Larmschutz fir
die schutzbedurftige Nachbarschaft si-
cherzustellen.

Durch die Versiegelung und die Art
der festgesetzten Nutzungen ist da-
von auszugehen, dass keine stark
emittierenden Betriebe und Anlagen
im Geltungsbereich errichtet werden.

Das Gebiet befindet sich im An-
schluss an ein Gewerbegebiet. Im
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Schutzgut

Leistungs-
fahigkeit

Empfind-

lichkeit

Gesamt-
bedeutung

Bemerkungen

gering
mittel
hoch

gering

mittel

hoch

gering
mittel
hoch

Westen befinden sich landwirtschaftli-
che Nutzflachen. Somit weist die Pla-
nungsflache nur geringe
Erholungsfunktion auf.

Westlich der Staatsstrafie St 2091
verlauft ein Radweg. Durch eine Ein-
grunung der Gewerbeflache wird der
Eingriff in das Landschaftsbild abge-
mildert.

Von einer Strahlungsbelastung durch
die geplante Bebauung ist nicht aus-
zugehen.

Kultur- und
Sachguiter

Im Bereich des Planungsgebietes
befinden sich keine Bau- oder Boden-
denkmaler.

Der Geltungsbereich wird durch eine
Gasleitung mit einem begleitenden
Nachrichtenkabel der Erdgas Stidbay-
ern gequert. Diese wurde im Rahmen
der Umverlegung stillgelegt und kann
gdf. in Abstimmung mit dem Sparten-
trager zuruckgebaut werden. Die neue
Leitungstrasse der Hauptgasleitung
befindet sich im westlichen Planungs-
bereich und wird im Deckblatt darge-
stellt.

Die landwirtschaftliche Flache weist
eine hohe Ertragsfahigkeit auf. !9

Flache

Das Plangebiet ist derzeit unversiegelt
und wird intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Die Flachen sind fir die Pro-
duktion von landwirtschaftlichen Er-
zeugnissen von Bedeutung.

Die Bauleitplanung wird zu einem Fla-
chenverbrauch fuhren.

Wechsel-
wirkungen zwi-
schen den ein-
zelnen

Die Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgltern bewegen sich
in einem normalen, Ublicherweise an-
zutreffenden Rahmen. Sie wurden in

19 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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Schutzgut Leistungs- | Empfind- Gesamt- Bemerkungen
fahigkeit lichkeit bedeutung
| — | — | —
c [0 o c (O] N c (0] e
T | E|lOo|lTC|E|]O|T|E]| O
S E|l2| 5| E| 2|5 E|2

Belangen des
Umweltschut-
zes

den Betrachtungen zu den einzelnen
Schutzgltern mitbertcksichtigt.
Erhebliche Auswirkungen auf die
Wechselwirkungen sind nicht zu er-
warten.

Schwere Unfélle und Katastrophen

Ein schwerer Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU ist ein Er-
eignis wie z.B. eine Emission, ein Brand oder eine Explosion grélkeren Ausmalies, das sich
aus unkontrollierten Vorgangen in einem unter diese Richtlinie fallende Betrieb ergibt, das

unmittelbar oder spater innerhalb oder auf3erhalb des Betriebes zu einer ernsten Gefahr fur

die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fuhrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche
Stoffe beteiligt sind.

Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schweren Unfall im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der weiterflihrenden Planung
alle erforderlichen SicherheitsmalRnahmen fir den Innen- und Auf3enbereich bertcksichtigt

werden.
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10.4

Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgiiter (Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands)

* durch die Deckblattanderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
= bei Nichtdurchfiihrung der Anderungen

Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des = Bemerkung
Umwelt- und = © Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattian- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und r T § | derungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem
der Landschafts- = g S | § | Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
pflege o £ 2| 2 | nahmen
S |Sul%s
Arten- und Lebens- X X Gegenuber der rechtswirksamen Darstellung des Flachen- | Der IST-Zustand mit der

rdume, biologische
Vielfalt, Artenschutz
(Tiere und Pflanzen)

nutzungsplanes als landwirtschaftliche Flache fiihrt die An-
derung in ein Gewerbegebiet zu einer
Nutzungsintensivierung und voraussichtlich groR¥flachiger
Versiegelung. Die Ackerflache hat jedoch eine eher geringe
Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens
wurde bereits durch das Umwelt-Planungsbiiro Scholz aus
Wurmsham im Jahr 2024 eine Bestandserfassung von Feld-
vogeln durch 4 Begehungen durchgefiihrt. Bei der Bestand-
serfassung konnten weder im Geltungsbereich noch in
angrenzenden Flachen planungsrelevante Feldvogelarten
nachgewiesen werden. Es konnten bei keiner Begehung
Hinweise auf eine Besiedlung durch Feldvogel erbracht wer-
den. Durch die Flacheninanspruchnahme fiir das geplante
Bauvorhaben sind somit keine direkten Beeintrachtigungen
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der untersuchten, pla-
nungsrelevanten Vogelarten zu erwarten.

Darstellung als landwirtschaftliche FIa-
che bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegenuber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut Umweltauswirkungen
bzw. der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
Belange des = Bemerkung
Umwelt- und 5 2 Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und e s § | derungen des Flichennutzungsplanes mit integriertem
der Landschafts- = g S | § | Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
pflege o £ 2| 2 | nahmen
c Ly re
= =u| o

Wahrend der BaumalRnahmen kann es durch Larm und Er-
schitterungen bei den Baumalinahmen zu Stérungen aller
Arten kommen, besonders betroffen sind die in den umlie-

genden Geholzen potentiell siedeinden Vogel.

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild werden im
nachfolgenden Bebauungsplanverfahren bilanziert und aus-
geglichen. Als Minimierungsmafnahme erfolgt eine inten-
sive umlaufende Eingrinung.

Die biologische Vielfalt wird durch die Aufwertung der der-
zeitigen Grunlandflache durch umfassende Eingriinungs-
mafinahmen gesteigert.

Auf Bebauungsplanebene wird zudem fir die AuRenbe-
leuchtung des geplanten Gebietes insektenschonende LED-
Leuchten mit warmweil3em Licht festgesetzt. Ebenso muss
das Lampengehause zur Minimierung der Stérwirkung ge-
kapselt und nach oben abgeschirmt sein.

Der durch die geplante Bebauung entstehende Eingriff wird im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
durch die Eingriffsregelung gemaf Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® abgehandelt.
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Umweltschutzgut Umweltauswirkungen
bzw. der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
Belange des = Bemerkung
Umwelt- und 5 2 Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und e s § | derungen des Flichennutzungsplanes mit integriertem
der Landschafts- = g S | § | Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
pflege o £ 2| 2 | nahmen
c == re
= =uw| o
Schutzgut X Durch die Deckblattanderung im Verfahrensbereich ergibt Der IST-Zustand mit der
Boden sich eine zusatzliche Versiegelung durch die geplante Be- Darstellung als landwirtschaftliche Fla-
bauung. Erdbewegungen sind fur das Bauvorhaben erfor- che bliebe erhalten.
derlich. Die Bodenfunktionen (Filter-, Puffer- und Dies bedeutet keine Anderung
Umwandlungs- sowie Wasserruckhaltefunktionen) werden gegenlber dem IST-Zustand.
gestort.

Baubedingt werden die Flachen im Gberbaubaren Bereich
verandert, der Oberboden wird dort grol3flachig abgetragen
und andernorts wieder aufgetragen. Damit wird die Boden-
struktur gréfitenteils dauerhaft verandert.

Das Schutzgut Boden erfahrt somit einen zusatzlichen Ein-
griff. Vermeidungsmafnahmen, wie die umfassende Eingru-
nung kdnnen die Auswirkungen und den Funktionsverlust
vermindern. Auf eine sachgerechte Behandlung des
Oberbodens wird auf Bebauungsplanebene hingewiesen.
Auf einen Massenausgleich bei den Erdarbeiten wird geach-
tet.

Im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens
wird ein Bodengutachten erstellt.

Der Ausgleich fir den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt
im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
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Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des

Bemerkung

reiches. Die Flache liegt jedoch in einem Vorranggebiet der
Wasserversorgung (sh. Punkt 3.1). Ca. 150 m westlich der
Planungsflache wird derzeit das Trinkwasserschutzgebiet
Ampfing ausgewiesen. Der Grundwasserschutz wird beach-
tet.

Die Bodenversiegelung ist im Bestand relativ gering. Durch

die geplante Bebauung wird das Rickhaltevolumen des be-
lebten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung

beeintrachtigt.

Durch Versiegelung kommt es anlagebedingt im Bereich der
befestigten Flachen und der

Gebaude zu hdheren Abflissen des Niederschlagswassers,
das im Vorhabensbereich

nicht mehr in das Grundwasser einsickern kann und dem
ortlichen Wasserhaushalt entzogen

Umwelt- und 5 2 Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und e s § | derungen des Flichennutzungsplanes mit integriertem
der Landschafts- = g S | § | Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
pflege & £ 2| 2 | nahmen
c == re
= =uw| o
Es sind keine umweltrelevanten MaRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen
getroffen.
Schutzgut X X Das Gelande liegt nicht innerhalb eines vorlaufig gesicher- Der IST-Zustand mit der
Wasser ten Uberschwemmungsgebietes oder wassersensiblen Be- | Darstellung als landwirtschaftliche Fla-

che bliebe erhalten.
Dies bedeutet keine Anderung
gegenuber dem IST-Zustand.
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Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes und
der Landschafts-
pflege

unerheblich

Mittlere

Erheblichkeit

erheblich

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan-
derungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
nahmen

bei Nichtdurchfiihrung

wird. Daher wird die Grundwasserneubildungsrate verrin-
gert. Zur Minimierung der Auswirkungen und zur Vermei-
dung von Oberflachenversiegelung

wird auf Ebene des Bebauungsplanes eine Grundflachen-
zahl und eine Versickerung des Niederschlagswassers fest-
gesetzt. Die Auswirkungen auf die mengenmafige
Grundwassersituation sind als gering zu bewerten. Die um-
fangreichen Eingriinungen minimieren ebenfalls den Ein-
griff.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist einzuhalten. Die ge-
planten betrieblichen Baumalinahmen sind nach den ge-
setzlichen Bestimmungen zu errichten.

Die Gefahr des Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das
Grundwasser durch die bestehende intensive Nutzung
durch die Landwirtschaft wird verringert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind trotz der
Lage im Vorranggebiet Wasserversorgung somit als gering
bis mittel einzustufen.

Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge

der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
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Umweltschutzgut Umweltauswirkungen
bzw. der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
Belange des = Bemerkung
Umwelt- und 5 2 Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und e s § | derungen des Flichennutzungsplanes mit integriertem
der Landschafts- = g S | § | Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
pflege o £ 2| 2 | nahmen
c Ly re
= =u| o
Schutzgut Klima X Kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen sind im Pla- | Der IST-Zustand mit der

nungsgebiet nicht festzustellen. Darstellung als landwirtschaftliche Fla-
che bliebe erhalten.

Der zunehmende Versiegelungsgrad andert das Mikroklima | Dies bedeutet keine Anderung

und fuhrt gegenliber der Umgebung zu einer zunehmenden | gegentber dem IST-Zustand.
Uberwarmung des versiegelten Bodens. Die veranderte Bo-
denenergiebilanz hat u. a. eine hdhere Lufttemperatur und
eine geringere Luftfeuchte in Bodennahe gegenuber einem
unversiegelten Boden zur Folge. Die die lokalklimatische
Auspragung des Freilandklimas auf den landwirtschaftlichen
Flachen gehen weitgehend verloren. Die Temperaturver-
haltnisse werden sich den Bedingungen eines Gewerbekli-
matops annahern, wenngleich auf Grund der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen und Gehdlzflachen und der gu-
ten Durchluftung des Untersuchungsraums gewisse Abpuf-
ferungseffekte zu erwarten sind. Die Auswirkungen im
Mikroklimabereich werden sich jedoch auf die Flache selbst
sowie auf das unmittelbar angrenzende Umfeld beschran-
ken.

Zur Minderung der Auswirkungen einer Bebauung wie ho-
here Temperaturen und geringere Luftfeuchtigkeit werden
auf Ebene des Bebauungsplanes eine umfassende Eingri-
nung vorgesehen. In Hinblick auf den Klimawandel mit ver-
starkten und haufigeren sommerlichen Hitzeperioden,
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Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes und
der Landschafts-
pflege

unerheblich

Mittlere

Erheblichkeit

erheblich

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan-
derungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
nahmen

bei Nichtdurchfiihrung

tragen Laubbaume zur Schattenwirkung und zur héheren
Verdunstung bei.

Erhebliche bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen
des Mikroklimas und der Luftqualitat werden nicht prognosti-
ziert. Eine Reduzierung von klimaschadlicher CO2-
Produktion kann durch den Einsatz von Solarenergie zum
Heizen und Ausnutzung der Dammeffekte entsprechender
Bauweisen und Dachbegriinung geférdert werden.

Durch die Versiegelung bleiben klimatische Auswirkungen
auf den Nahbereich des Gewerbegebietes beschrankt.

Durch eine umfangreiche Eingriinung werden die Auswir-
kungen auf das Klima minimiert.

Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Schutzgut Luft

Unter Beriicksichtigung der umgebenden Bebauung und
den Schadstoffemissionen aus der angrenzenden Staats-
stralle St 2091 wird eine geringe lufthygienische Vorbelas-
tung festgestellt.

Der IST-Zustand mit der

Darstellung als landwirtschaftliche Fla-
che bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegenuber dem IST-Zustand.
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33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing

Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes und
der Landschafts-
pflege

unerheblich

Mittlere

Erheblichkeit

erheblich

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan-
derungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
nahmen

bei Nichtdurchfiihrung

Derzeit handelt es sich im Bestand um eine kaum bebaute
Flache. Die Bebauung hat keine Auswirkungen, da der Pla-
nungsbereich keine Funktion als lokalklimatischer Aus-
gleichsraum innehat.

Die baubedingten Emissionen umfassen Abgase der Bau-
maschinen und Baufahrzeuge im Ublichen Umfang.

Es ist mit einer Erhéhung der Emissionen aus dem Fahrver-
kehr zu rechnen.

Durch die Versiegelung und die Art der festgesetzten Nut-
zungen ist davon auszugehen, dass keine stark emittieren-
den Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich errichtet
werden. Bau- und anlagebedingte Schadstoffemissionen
und -immissionen sind nur entsprechend den gesetzlichen
Vorschriften méglich.

Eine Beeintrachtigung von lokalen Luftstrdomungen, Wind-
systemen, Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschnei-
sen ist nicht erkennbar.

Durch eine umfangreiche Eingriinung des Gewerbegebietes
werden die Auswirkungen auf die Luft minimiert.
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Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des

Bemerkung

Landschaftsbild

werbegebietsflache eine zusatzliche Beeintrachtigung des
bereits durch die bestehende Bebauung und die umgeben-
den Stralen veranderten Landschaftsbildes.

Visuelle Veranderungen des bisherigen landwirtschaftlich
gepragten Landschafts- und

Ortsbildes werden sich durch die Gebaude selbst, notwen-
dige Gelandeveranderungen fur

die Bebauung wie Aufschuttungen und Abgrabungen, die
Erschlielung sowie durch die Vegetationsentwicklung erge-
ben.

Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren wird ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan erstellt. Durch dessen Fest-
setzungen, die zugehdrigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplane und den Durchflihrungsvertrag wird si-
chergestellt, dass sich die geplanten Gewerbegebietsfla-
chen in das vorhandene Landschaftsbild und die Topografie
einfigen.

Umwelt- und 5 E’ Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und e s § | derungen des Flichennutzungsplanes mit integriertem
der Landschafts- = g S | § | Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
pflege o £ 2| 2 | nahmen
c == re
= =uw| o
Es sind keine umweltrelevanten MaRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
Schutzgut X Das Landschaftsbild erfahrt durch die Ausweisung der Ge- Der IST-Zustand mit der

Darstellung als landwirtschaftliche Fla-
che bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegenuber dem IST-Zustand.

Seite 53 von 68

Feststellung i. d. Fassung vom 10.02.2026




Begriindung mit Umweltbericht

33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing

Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des

Bemerkung

Gesundheit, Erholung,
Larm, Strahlung

Wahrend der Baumalinahmen werden voribergehende,
verkehrsbedingte Larm-, Abgas- und

Staubbelastungen fir die direkten

Anwohner im Norden und Siiden auftreten. Diese sind je-
doch zeitlich befristet.

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im
Westen vorbeifiihrenden

StaatsstralRe St 2091 und der im Norden liegenden Bunde-
sautobahn A 94 sowie dem unmittelbar anschliefenden Ge-
werbe- und Industriegebiet ,Holzheim* vorbelastet. Durch
die Ausweisung eines Gewerbegebietes sind weitere
Larmemissionen zu erwarten.

Im Rahmen der nachfolgenden Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes wird ein Immissionsschutz-
gutachten erstellt, das konkrete Festsetzungen formuliert,

Umwelt- und 5 2 Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und e s § | derungen des Flichennutzungsplanes mit integriertem
der Landschafts- = g S | § | Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
pflege o £ 2| 2 | nahmen
c Ly re
= =u| o
Der Eingriff in das Landschaftsbild wird durch eine umlau-
fende intensive Eingriinung minimiert.
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
Schutzgut Mensch und | X Larm- und Schadstoffimmissionen Der IST-Zustand mit der

Darstellung als landwirtschaftliche Fla-
che bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegenuber dem IST-Zustand.
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33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing

Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes und
der Landschafts-
pflege

unerheblich

Mittlere

Erheblichkeit

erheblich

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan-
derungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
nahmen

bei Nichtdurchfiihrung

um einen ausreichenden Larmschutz fir die schutzbediirf-
tige Nachbarschaft sicherzustellen.

Von zusatzlichen Geruchbelastungen ist grundséatzlich nicht
auszugehen. Je nach Betriebsart ist im Zuge des Einzelbau-
vorhabens in einem immissionsschutztechnischen Gutach-
ten zur Luftreinhaltung nachzuweisen, dass der Schutz vor
und die Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Geruchsimmissionen sichergestellt ist und keine
schadlichen Umwelteinwirkungen durch auftretende Geru-
che auf Schutzglter im Sinne des § 3 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu erwarten sind.

Die durch die ordnungsgemafie Bewirtschaftung der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache auftretenden
Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu
dulden.

Naherholungsfunktionen werden wahrend der Bauphase
und anlagenbedingt nicht beeintrachtigt. Zur Minderung der
visuellen Auswirkungen werden umfangreiche Eingrinun-
gen auf Ebene des Bebauungsplanes vorgesehen.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung zur Abwehr von
Schaden an der menschlichen Gesundheit im Brandfall wird
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben festgelegt.
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33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing

Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des

Seitens des Bayerischen Landesamtes fir Statistik erfolgt
eine jahrliche Flachenerhebung nach den tatsachlichen Nut-
zungen auf Landes-, Kreis- sowie Gemeindeebene. Diese
Flachenerhebungen erfolgen v. a. auf Grundlage des Amtli-
chen Liegenschaftskatasterinformationssystems (ALKIS).
Fur das vorliegende Vorhaben werden die nachfolgenden
statistischen Ergebnisse aus der Datenbank des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Statistik (Genesis-Online -Ge-
meinde Ampfing 09183112 und Landkreis Muhldorf a.Inn
09183 — verflgbarer Stand 31.12.2023 - Tabelle 33111-
001z) herangezogen.20

= Bemerkung
Umwelt- und 5 2 Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und e s § | derungen des Flichennutzungsplanes mit integriertem
der Landschafts- = g S | § | Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
pflege o £ 2| 2 | nahmen
c e e
S =u| o =
Es ist zudem Vorsorge gegen Uberflutungen zu treffen.
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht
vor.
Es sind keine umweltrelevanten Mallnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
Schutzgut Flache X Landwirtschaftliche Flachen werden versiegelt. Der IST-Zustand mit der

Darstellung als landwirtschaftliche FIa-
che bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegenuber dem IST-Zustand.

20 (Genesis - Datenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, 2025)
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33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing

Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes und
der Landschafts-
pflege

unerheblich

Mittlere

Erheblichkeit

erheblich

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan-
derungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
nahmen

bei Nichtdurchfiihrung

Die versiegelten Flachen (Siedlung + Verkehr) im Gemein-
degebiet Ampfing umfassen aktuell rund 511,03 ha, was ei-
nem Anteil von 16,41 % an der gesamten Bodenflache
(3.133,37 ha) der Gemeinde entspricht. Durch die Planung
wird sich der Anteil an Gewerbeflachen erhdhen.

Die Erweiterungsflache im Geltungsbereich des Flachennut-
zungs- bzw. Bebauungsplanes betragt 7,09 ha. Diese Er-
weiterungsflache kann bis zu 80 % versiegelt werden. (ca.
5,67 ha). Die gesamte versiegelte Flache im Bereich der Er-
weiterungsflache belauft sich daher auf maximal ca. 5,67
ha. Der Anteil der versiegelten Flache der Gemeinde Amp-
fing erhoht sich somit auf ca. 516,70 ha. Die zuklnftige Ver-
siegelung (Siedlung + Verkehr) liegt damit bei einem Anteil
von ca. 16,49 % an der gesamten Bodenflache der Ge-
meinde. Dies entspricht einer Erhéhung um ca. 0,08 Pro-
zentpunkte.

Neben diesem Flachenverbrauch von ca. 0,08 % kommt es
zu einer Verschiebung des Anteils der Vegetationsflachen.
Der Anteil landwirtschaftlicher Flache wird sich entspre-
chend reduzieren. Neben der Erhéhung des Anteils an ver-
siegelten Flachen wird sich zusatzlich der Anteil an
Griunflachen, mitunter Geholzflachen erhohen.

In Bezug auf das Gebiet des Landkreises Muhldorf a.Inn
(Gesamtbodenflache 80.533 ha, versiegelte Flache
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Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des

Bemerkung

Umwelt- und 5 E’ Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und e s § | derungen des Flichennutzungsplanes mit integriertem
der Landschafts- = g S | § | Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
pflege o £ 2| 2 | nahmen
c e e
= =uw| o

9.350,61 ha)?1 resultiert eine Erhéhung an versiegelter Fla-
che (Siedlung + Verkehr) von derzeit 11,61 % auf 11,62 %,
d. h. eine Zunahme von 0,01 Prozentpunkten.

Zwar ist es bezogen auf die Ortschaft Ampfing ein gewisser
Flachenverbrauch, der aber bezogen auf das Gemeindege-
biet als geringfugig einzustufen ist. Zudem ist zu berlck-
sichtigen, dass es sich hierbei um eine Erweiterung des
bereits bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes ,Holz-
heim® handelt.

Da im Vergleich zu den Gesamtflachen des Gemeindegebie-
tes nur ein im Verhaltnis geringer einmaliger planbedingter
Flachenverbrauch festzustellen ist, wird die Nachhaltigkeits-
strategie in Bezug auf den Flachen- und Ressourcenschutz
nicht gefahrdet.

Zusatzlich ist der Flachenverbrauchs der Gemeinde Amp-
fing ohne Bericksichtigung der Lage im Raum nicht zu be-
trachten. Ampfing liegt direkt an der Autobahn A 94 an der
Ausfahrt. Damit ist die Ansiedlung von grofflachigem Ge-
werbe direkt an der Autobahn und der Ausfahrt sowohl von
der Erschlieflung, als auch vom Landschaftsbild zielflih-
rend. Andere Gemeinden die fernab gréferer Erschlie-
Bungsstralien liegen, sind daflr nicht geeignet. Damit ist

21 (Genesis - Datenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, 2025)
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Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen
der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des
Umwelt- und
Naturschutzes und
der Landschafts-
pflege

unerheblich

Mittlere

Erheblichkeit

erheblich

Bemerkung

Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan-
derungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
nahmen

bei Nichtdurchfiihrung

nachvollziehbar, dass in der Gemeinde Ampfing ein grélie-
rer Flachenbedarf fir die Ansiedlung von Gewerbe gege-
ben ist. Die Bereitstellung von geeigneten
Gewerbestandorten entlang der Hauptadern der Infrastruk-
tur ist fur den Wirtschaftsstandort Bayern Gberlebenswich-

tig.

Zudem werden in der Region naturschutzfachliche Aus-
gleichsmalinahmen umgesetzt, die zu Flachenaufwertungen
fuhren und naturliche Ressourcen aufwerten bzw. starken
und auf Grund von rechtlichen Bindungen langfristig schit-
zen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind somit als
mittel einzustufen.

Es sind keine umweltrelevanten Mal3nahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.

Schutzgut Kultur und
Sachguter

Innerhalb der Deckblattdnderung sind keine Boden- und
Baudenkmaler vorhanden. Zufallig zutage tretende Boden-
denkmaler und Funde sind gemaf Art. 8 DSchG melde-
pflichtig an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Leitungen befinden sich innerhalb der Planungsflache.

Der IST-Zustand mit der

Darstellung als landwirtschaftliche Fla-
che bliebe erhalten.

Dies bedeutet keine Anderung
gegenuber dem IST-Zustand.
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33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Gemeinde Ampfing

Umweltschutzgut
bzw.

Umweltauswirkungen

der Deckblattdnderungen des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Belange des = Bemerkung
Umwelt- und 5 2 Planungsziele und —vorgaben im Zuge der Deckblattan- | bei Nichtdurchfiihrung
Naturschutzes und e s § | derungen des Flichennutzungsplanes mit integriertem
der Landschafts- = g S | § | Landschaftsplan sowie vorgesehene MinimierungsmaR-
pflege o £ 2| 2 | nahmen
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Die Flache geht als landwirtschaftliche Flache verloren.
Sonstige Sachguter wie z.B. Bebauung ist auf der Flache
nicht vorhanden.
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
Wechselwirkungen Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgu- Der IST-Zustand mit der
zwischen den o.g. ein- X tern bewegen sich in einem normalen, Darstellung als landwirtschaftliche Fla-
zelnen Belangen des Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den che bliebe erhalten.
Umweltschutzes Betrachtungen zu den einzelnen Schutzgutern mitbertick- Dies bedeutet keine Anderung
sichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkun- gegenlber dem IST-Zustand.
gen sind nicht zu erwarten.
Es sind keine umweltrelevanten MalRnahmen auf Flachennutzungsplanebene erforderlich.
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10.5 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtaufstellung
des Deckblattes zum giiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-

schaftsplan

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wirden die Flachen weiterhin als
Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt bleiben.

Die geringen bis mittleren Eingriffe in den Naturhaushalt wiirden zwar an dieser Stelle nicht
stattfinden, wiirden aber an anderer Stelle erfolgen, ohne die vorhandene Infrastruktur des
Standortes (bestehende Gewerbegebietsausweisung und Erschliefung, gute Verkehrsanbin-
dung) nutzen zu kénnen.

Hinsichtlich der Planungsabsicht eines Investors und dem Bedarf an einer grof3flachigen Ge-

werbegebietsflache musste an anderen Stellen im Gemeindegebiet eine neue Gewerbege-
bietsflache entwickelt werden, mit noch gréoReren Eingriffen in den Naturhaushalt.

10.6 Alternative Planungsmoéglichkeiten

Organische Ortsentwicklung

Gemal § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche Nutzung der
Grundstlicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu lenken. An welcher Stelle Ampfing die
weitere Ortsentwicklung in gewerblicher und industrieller Hinsicht stattfinden muss, ist auf-
grund folgender Gegebenheiten klar vorgesehen:

Die Gemeinde Ampfing ist in der vorteilhaften Lage, insbesondere auch im Hinblick auf die
beiden Autobahnanschlussstellen unmittelbar sidlich des Ortes und der bestehenden Orts-
umgehungsstrale im Osten, eine ausgezeichnete Verkehrsinfrastruktur vorweisen zu koén-
nen.

Der nun ausgewabhlte Bereich im Stden von Ampfing, direkt an der St 2091, bindet direkt an
das bestehende Gewerbegebiet ,Holzheim® an. Es handelt sich somit um Flachen, die an
den Ort angebunden sind. Sie fihren dementsprechend zu einer organischen Weiterentwick-
lung des Ortes. Die Flachen eignen sich auch hinsichtlich der 6kologischen und landschafts-
bezogenen Aspekte sowie der immissionsschutzfachlichen Anforderungen fur eine bauliche
Nutzung.

Landesentwicklungsplan

GemalR Entwurf der Bayerischen Staatsregierung, Landesentwicklungsprogramm Bayern,
Anhang 2, Strukturkarte ist fiir die Gemeinde Ampfing eine verstarkte Siedlungsentwicklung
angedacht, da alle vorgesehenen Punkte (ca. 7.200 Einwohner, Bahn und Busbahnhof, An-
bindung zum Oberzentrum Muhldorf/Waldkraiburg) auf die Gemeinde Ampfing zutreffen.

Alternativen/Industriebrache
Potentiale im Innenbereich des Ortes Ampfing oder in anderen Lagen stehen nicht zur Verfu-

gung.
Brachliegende Industrie- oder Gewerbeflachen sind nur wenige vorhanden.

Aktuell verflugt die Gemeinde Ampfing nur noch Uber ca. 34.000 m? Gewerbegrund im Siden
von Ampfing (Bebauungsplan 47 — bereits rechtskraftig) welche flr kleinere Firmen bzw. Mit-
telstand vorgesehen sind. Dieses Gebiet ist noch nicht mit Stra3en erschlossen, da man sich
bzgl. der Infrastruktur noch nicht sicher ist. Abhangig ist dies von dem Geothermie-Projekt
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Ampfing-Schicking. Hier soll noch in diesem Jahr 2025 die Entscheidung fallen. Ebenso sind
noch ca. 15.000 m? Gewerbegrund im Norden von Ampfing (Bebauungsplan Nr. 37 — 5. An-
derung) in der Hand der Gemeinde, welche aber fiir die angrenzende Firma fir die Betriebs-
erweiterung reserviert sind. Unmittelbar nérdlich davon ist eine Flache von ca. 80.000 m?
Gewerbegrund vorhanden. Davon sind aber 50.000 m? fir eine weitere Ansiedelung einer
Firma vorgesehen. Dies ware dann eine Umsiedelung vom Innenbereich in den Gewerbebe-
reich. Alle anderen gewerblich bzw. industriell nutzbaren Grundsticke sind verkauft bzw. be-
finden sich im Privatbesitz.

Zusammenfassung

Von den nach § 30 BauGB beplanten bzw. gerade im Aufstellungsverfahren befindlichen
GE- und GI-Flachen sind rund 94 % schon bebaut bzw. in der Hand von Unternehmen fur
Betriebsansiedelungen bzw. betriebliche Erweiterungen. Rund 6 % dieser Flachen befinden
sich in der Hand der Gemeinde und koénnten sofort Investoren zur Verfugung gestellt werden.

Bezlglich des gewerblichen Bauerwartungslandes (Darstellung im Flachennutzungsplan —
im Stden von Ampfing) sind nur wenig Flachen in der Hand der Gemeinde Ampfing. Aller-
dings soll hier erst ein Bebauungsplan aufgestellt werden, wenn die Gemeinde die Grundstu-
cke erworben hat.

Bezuglich der gewerblichen Flache im Norden von Ampfing, angedacht fur eine Firmenansie-
delung soll erst nach Vorprifung das Bauleitplanverfahren neu gestartet werden.

Bezuglich der gewerblichen Flache im Suden von Ampfing (Reit — ATOMA), ist diese eben
angedacht fur die Firmenansiedelung der Fa. ATOMA.
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Zusatzliche Bewertung autobahnnaher Grundstiicke

Unter Berlcksichtigung der Anbauverbotszone von 40 m zur Bundesautobahn A 94 und dem
Abstand zur bestehenden Wohnbebauung, der aus immissionsschutztechnischer Sicht erfor-
derlich ist, sind die unbebauten Flachen nérdlich der Autobahn (in u.a. Darstellung grin) fir
das geplante Vorhaben zu klein. Die Grundstticke / Potenzialflachen der 19. Flachennut-
zungsplan-Anderung befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz und werden noch landwirt-
schaftlich genutzt. Zusatzlich ist die verkehrliche Anbindung durch die Erschliellungsstralien
in geringer Ausbaubreite unzureichend.

Sudlich der Autobahn A 94 befinden sich einige Flachen im direkten Anschluss an das In-
dustrie- und Gewerbegebiet ,Holzheim* bzw. westlich vom Sondergebiet des Betonwerks
»,An der Schickinger Straf’e“ (in u.a. Darstellung rot). Die Lage und die ErschlieBung sind,
ebenso wie flr die gewahlte Planungsflache, ideal. Die Flache zwischen dem Industrie- und
Gewerbegebiet ,Holzheim® und dem Betonwerk ist jedoch als Vorranggebiet flr Boden-
schatze ausgewiesen. Die Flache westlich des Industrie- und Gewerbegebietes ,Holzheim*®
sowie die gewahlte Planungsflache liegen beide im Vorranggebiet fir Wasserversorgung und
sind gleichermalden geeignet. Leider steht die westlich gelegene Flache seitens der Eigenti-
mer nicht zur Verfigung. Daher wurde die Planungsflache im direkten Anschluss an das In-
dustrie- und Gewerbegebiet ,Holzheim® in sudlicher Richtung gewahlt.

Abb. 17: Luftbild mit Anbauverbot A 94 und Lage von Alternativfidchen; (BayernAtlas 2023),
Darstellung unmal3stéblich

Diese Erweiterung des bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes ,Holzheim* kann aus
den vorgenannten Griinden als sinnvoll betrachtet werden und kann als positiv eingestuft
werden.
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10.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgten verbal argumentativ.

10.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da diese geplante Flachennutzungsplananderung keine unmittelbaren Umweltauswirkungen
hat, sind Uberwachungsmalfinahmen hinfallig.

10.9 Zusammenfassung

Die Planungsflache befindet sich am sudlichen Ortsrand von Ampfing in unmittelbarem An-
schluss an das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim®. Sie umfasst die Flur-
Nrn. 2074 und 2123/2 und eine Teilflache der Flur-Nr. 2097 der Gemarkung Ampfing.

Der Geltungsbereich ist im Westen durch die Staatsstrale St 2091und im Stdendurch eine
Gemeindestrale, die zur Ortschaft Reit fiihrt, begrenzt. Im Stdosten befindet sich die Ort-
schaft Reit. Im Norden liegt das Gewerbe- und Industriegebiet ,Holzheim®. Im Osten schlie-
Ren landwirtschaftliche Flachen an die Planungsflache an.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan ist derzeit eine Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt. So soll in diesem Planungsbereich im Rahmen der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan zukunftig die Darstellung der be-
stehenden Gewerbeflache (GE) nach Siden hin erweitert werden. Die Planungsflache wird
allseitig eingegrint. Die bestehende Stralte nach Reit wird im Bereich des geplanten Gewer-
bes dargestellt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan umfasst ein Ge-
biet in einer Gesamtgrofie von ca. 7,2 ha.

Der wesentliche Inhalt der 33. Anderung mit Deckblatt 49 des Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan besteht darin, das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet
im Suden von Ampfing zu erweitern.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt bezlglich der Schutzgliter werden insgesamt als gering bis
mittel eingestuft und in der weiterflihrenden Bauleitplanung erfasst, bewertet und der notwen-
dige Ausgleich festgesetzt.

Iggensbach, den 08.04.2025, 16.09.2025, 10.02.2026

Jrsula Jocham
Landschaftsarchitekii
Stadtplanerin
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