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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Flachennutzungsplananderung ist die Anpassung der vorbereitenden
Bauleitplanung an die vorhandene und beabsichtigte ortsplanerische Entwicklung in
den Ortsteilen Billingsdorf und Ruhpalzing. Ziel der Planung ist die Sicherung einer
geordneten und dem Ortlichen Malstab entsprechenden Entwicklung der bestehen-
den Ortslagen unter Wahrung ihrer dorflichen Pragung.

Mit der Darstellung Gemischter Bauflachen (M Mischbauflache) werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen, die vorhandenen Siedlungsstrukturen in
ihrer organischen Entwicklung zu sichern und eine behutsame Fortentwicklung im
Anschluss an den baulichen Bestand zu erméglichen. Die Planung dient damit der
langfristigen Sicherung der Funktionsfahigkeit der Ortsteile, der Konsolidierung und
Fortschreibung der bestehenden planungsrechtlichen Grundlagen sowie einer nach-
haltigen und geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Zweck der Flachennutzungsplananderung ist darliber hinaus die Zusammenfihrung
und Fortschreibung bereits bestehender planungsrechtlicher Grundlagen. Hierzu
werden die Inhalte wirksamer bzw. rechtskraftiger stddtebaulicher Satzungen sowie
einer bereits genehmigten Flachennutzungsplananderung in die gesamtgemeindliche
Planung integriert und in einem einheitlichen planungsrechtlichen Rahmen darge-
stellt. Dadurch wird eine konsistente und nachvollziehbare Darstellung der
stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde sichergestellt. Dazu gehoéren
auch die Darstellungen zum Erhalt pragender Gehdlzbestande oder Einzelbdume und
fur erganzende Pflanzungen am Ortsrand.

Die landwirtschaftliche Pragung der Ortsteile unterliegt einem fortschreitenden struk-
turellen Wandel. Dieser &auflert sich insbesondere in einer rucklaufigen Zahl
vollerwerblicher landwirtschaftlicher Betriebe, einer zunehmenden Bedeutung von
Nebenerwerbsstrukturen sowie in einer starkeren funktionalen Durchmischung ehe-
mals Uberwiegend landwirtschaftlich gepragter Hofstellen. In Verbindung mit
Generationenwechseln und betrieblichen Anpassungsprozessen fuhrt dies zu einer
schrittweisen Veranderung der Nutzungsstruktur innerhalb der Ortsteile.

Die Flachennutzungsplananderung dokumentiert die Planungsziele der Gemeinde im
laufenden Regionalplanverfahren zur Festlegung von Windenergiegebieten und soll
in die regionalplanerische Abwagung einflieRen. Ziel ist es, fur die 0.g. Ortsteile den
fur gemischte Bauflachen (Mischbauflachen) malfigeblichen Schutzabstand von
1.000 m anstelle des fir Wohnnutzungen im Auf3enbereich geltenden Abstands von
600 m zugrunde zu legen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans dient auch vor dem Hintergrund des §
246e BauGB der Aktualisierung und Dokumentation der stadtebaulichen Entwick-
lungsziele der Gemeinde. Diese sind zwar keine Tatbestandsvoraussetzung fur die
Anwendung des sog. Bau-Turbos, bilden jedoch einen wesentlichen ermessenslei-
tenden Belang im Rahmen der gemeindlichen Zustimmung nach § 36a BauGB und
starken damit die Ausubung der kommunalen Planungshoheit.
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3.1

Bauleitplanung

Die Flachennutzungsplananderung wird im voraussichtlich zweistufigen Normalver-
fahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begriindung.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in §1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. Im Umkreis zum Plangebiet ist
kein Betriebsbereich gemafl § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gemaf §
50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf
benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Die Auslegungsdauer zur Beteiligung der Offentlichkeit beachtet die gesetzlich vor-
gegeben Fristen. Die Komplexitat der inhaltlichen Fragestellungen erfordern keine
Verlangerung der Beteiligungsfristen. Der Kommune fiihrt die Beteiligungen der Of-
fentlichkeit im Internet durch und erganzt diese je Verfahrensstand mit einer
offentlichen Auslegung im Rathaus und weiteren informellen Informationsmoglichkei-
ten.

Beschreibung des Plangebiets

Die Gemeinde Wolfersdorf liegt im oberbayerischen Landkreis Freising und ist Mit-
glied der Verwaltungsgemeinschaft Zolling. Das Gemeindegebiet befindet sich rund
10 km nérdlich der GroRRen Kreisstadt Freising, am nordostlichen Rand der Region
Minchen. Landschaftsraumlich liegt Wolfersdorf im Donau-Isar-Hugelland nérdlich
des Ampertals.

Mit 2.600 Einwohnern zahlt Wolfersdorf zu den kleineren Gemeinden des Landkrei-
ses Freising. Das Gemeindegebiet gliedert sich in insgesamt 16 Ortsteile, darunter
der Hauptort Wolfersdorf sowie die von der Planung betroffenen Ortsteile Billingsdorf
und Ruhpalzing. In der Gemeinde gibt es im Hauptort Wolfersdorf ausreichend Kin-
derbetreuungsplatze, eine Grundschule sowie zahlreiche, aktive Vereine.
Wesentliche Einrichtungen, wie z.B. ein Supermarkt zur Nahversorgung, befinden
sich im benachbarten Grundzentrum Zolling sowie im Oberzentrum Freising.

Lage

Das Plangebiet umfasst die beiden Ortsteile Billingsdorf und Ruhpalzing. Die Ortsteile
sind Uber GemeindeverbindungsstralRen an den Hauptort Wolfersdorf sowie an das
uberortliche StralRennetz angebunden. Wahrend Billingsdorf unmittelbar nordwestlich
von Wolfersdorf liegt, befindet sich Ruhpalzing ca. 2 km ndérdlich vom Hauptort.

Der Geltungsbereich von Billingsdorf umfasst Flachen beiderseits der Wolframstral3e,
des Flurwegs und der Jagersdorfer StralRe. Er grenzt im Osten an die Hauptstralle
von Wolfersdorf nach Oberhaindlfing. Der Geltungsbereich von Ruhpalzing umfasst
den Siedlungszusammenhang beiderseits der Gemeindeverbindungsstral’e von Wof-
lersdorf nach Unterhaindlfing und der daran angelagerten Ringstral3e 6stlich davon.
Zum Heulohbachlein im Osten besteht ein ausreichend grof3er Abstand.
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3.2

3.3

Die Flachen sind weitgehend bebaut, werden als Garten genutzt. Vereinzelt liegen
Wiesen, gering genutzte Grundstiicke bzw. Teilgrundstiicke oder Bauliicken in den
Geltungsbereichen. Randlich liegen einige Gehdlze oder Obstwiesen, die das Dorf in
den Landschaftsraum einbinden.

Siedlungssplitter ohne direkte Anbindung an die Siedlungsflache, wie z.B. an der
HauptstralRe sudoéstlich von Billingsdorf, liegen aul3erhalb des Plangebiets.

ErschlieBung

Uberoértliche Zusammenhange:

Wolfersdorf ist Uiber die Kreisstraften FS9, FS27 und FS16 an den lberortlichen Ver-
kehr angebunden. Uber die BundesstraRe B 301 bestehen gute Verbindungen in
Richtung Freising und Moosburg a.d. Isar. Daruber hinaus sind die Autobahnan-
schliisse an die Bundesautobahn A 9 (Minchen—Nirnberg) sowie die Bundesautob-
ahn A 92 (Minchen—Deggendorf) innerhalb kurzer Fahrzeiten erreichbar und gewahr-
leisten eine gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz. Der
Flughaben Minchen ist in ca. 30 Minuten mit dem PKW erreichbar.

In Freising bestehen Anschlisse an den S-Bahn-Verkehr in Richtung Munchen sowie
an den Regionalverkehr, unter anderem nach Munchen oder Regensburg.

Plangebiet:

Aus der Ortslage von Wolfersdorf heraus ist Ruhpalzing Gber die Ruhpalzinger Stra-
Be, Billingsdorf ist Uber die Jagersdorfer Stralle oder die Hauptstralie erreichbar.
Beide Ortsteile verfligen Uber Bushaltestellen der Regionalbuslinie 663 (Rudelzhau-
sen — Au - Wolfersdorf — Freising). Daruber hinaus ist Billingsdorf an die
Regionalbuslinie 664 (Schweitenkirchen — Paunzhausen — Kirchdorf - Wolfersdorf —
Freising) angeschlossen.

Erganzend bestehen innerhalb der Gemeinde und zu den Nachbargemeinden zahl-
reiche Rad- und Wirtschaftswege.

Beschaffenheit

Die Ortsteile weisen gewachsene dorfliche Strukturen mit iberwiegend Wohnnutzung
sowie landwirtschaftlichen Hofstellen auf. Beide Ortsteile sind durch die typisch struk-
turierte Hugellandschaft der Hallertau mit landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie
raumlich gliedernden Waldflachen gepragt.
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GEMEINDE WOLFERSDORF BEGRUNDUNG

Abb. 1:  Luftbild Plangebiet Billingsdorf (links) und Ruhpalzing (rechts), o.M.?

Billingsdorf befindet sich in einem leicht geneigten Gelande, das von Osten nach
Westen abfallt. Die Gelandehodhe liegt dabei bei rund 505 m . NHN im Osten und
etwa 495 m 4. NHN im Westen.

Auch Ruhpalzing liegt in einem leicht geneigten Ge-lande. Dort fallt das Gelande von
etwa 490 m 4. NHN im Nordwesten auf rund 475 m 4. NHN im Sudosten ab.

Westlich von Billingsdorf sowie am 6stlichen Siedlungsrand sind zwei in Nord-Sid-
Richtung verlaufende Biotopverbundachsen dargestellt. Diese dienen der Vernetzung
von Lebensraumen und sind Bestandteil des Biotopverbundsystems.

4 Ubergeordnete und informelle Planungen

41 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) werden folgende Grundsatze
und Ziele genannt, zum Erreichen gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen
genannt.

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen mit mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierflir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsge-
rechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum
sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gu-
tern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung
erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

' Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas, geoportal.bayern.de, abgerufen am 07.07.2026
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Das Landesentwicklungsprogramm legt im Hinblick auf den demographischen Wan-
del folgende Ziele und Grundsatze fest:

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moéglichst
ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume sollen geschaffen werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MalRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbe-
sondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom
demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die
Maoglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Ar-
beitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits-
und Lebensumfelds insbesondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubil-
dende, Studenten sowie fur Familien und altere Menschen,

genutzt werden.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines aus-
reichenden Wohnangebots fir einkommensschwachere, weniger
begiterte Bevdlkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Er-
haltung und Stabilisierung gewachsener Bevdlkerungs- und
Sozialstrukturen hingewirkt werden.

Wolfersdorf ist in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms als ,Allgemei-
ner Landlicher Raum“ dargestellt. Dazu benennt das LEP folgende zu beachtende
Grundsatze:

2.2.2 Gegenseitige Erganzung der Teilrdume

(G) Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wah-
rung ihrer spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergéanzen und
gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmaoglichkeiten
zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erfor-
derliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,
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4.2

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit mdglichst auch mit o6ffentlichen und nicht
motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Das Landesentwicklungsprogramm betont ferner die bedarfsorientierte Siedlungsent-
wicklung und rdumt als Zielvorgabe der Innenentwicklung Vorrang ein:

3.1.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen
sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten an-
gewendet werden.

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Po-
tenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

Eine Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden.

3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-
dere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Die Flachennutzungsplananderung berucksichtigt die Ziele der Landes- und Regio-
nalplanung. Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) soll die
Siedlungsentwicklung grundsatzlich an bestehende Siedlungsstrukturen anknipfen
und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden. Die vorliegende Planung
entspricht diesem Leitbild, indem sie die dargestellten Bauflachen ausschlie3lich im
unmittelbaren Anschluss an die bestehenden, durch Satzungen nach § 34 BauGB
gepragten Siedlungsbereiche vorsieht.

Die Ortsteile Billigsdorf und Ruhpalzing sind dem landlichen Raum zuzuordnen und
stehen zugleich in rdumlicher Nahe zum Verdichtungsraum Munchen. Vor diesem
Hintergrund kommt einer geordneten, am Bestand orientierten Siedlungsentwicklung
besondere Bedeutung zu. Die Planung tragt diesem Spannungsfeld Rechnung, in-
dem sie eine malvolle Weiterentwicklung der vorhandenen Siedlungsstrukturen
ermoglicht und gleichzeitig eine ungeordnete Siedlungsausdehnung in den Aul3enbe-
reich vermeidet.

Regionalplan

In der Karte 1 Raumstruktur des Regionalplans 14 Munchen (Fassung vom
01.04.2019) ist das Gemeindegebiet von Wolfersdorf als allgemeiner Iandlicher Raum
dargestellt. Das Oberzentrum Freising ist rund 10 km, das nachstgelegene Grund-
zentrum Zolling rund 7 km entfernt.
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Zum Punkt Siedlung und Freiraum(B Il) nennt der Regionalplan Miinchen folgende
relevante Grundsatze (G) und Ziele (2):

1.2 (G) Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

2.2(2) Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemein-
gultiges Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig. (vgl. B IV
2.3)

4.1(2) Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwick-
lung, d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und
die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nut-
zen. [...]

5 - ~ Volken- Weihn
o Flnhrbach. « Wolnzach sg!'nf':nd ObersiBbach
ohenwart
+ Rudelzhausen Ft
Hérgerts-
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Abb. 2:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” Regionalplan Miinchen?

Das laufende Verfahren zur Teilfortschreibung Windenergie (Entwurf vom
14.04.2026) wurde bei der Planung berlcksichtigt. Auf fir das Vorranggebiet fir
Windkraft WE15a westlich von Ruhpalzing und nérdlich von Billingsdorf gilt der in der
Planbegrindung erlauterte Abstand von 1.000 m zu den Ortslagen.

Auch die Ziele des Regionalplans werden berlcksichtigt, insbesondere hinsichtlich
einer flachensparenden und landschaftsvertraglichen Siedlungsentwicklung. Durch
die Orientierung an den bestehenden Siedlungsgrenzen wird eine den regionalplane-
rischen Vorgaben entsprechende Entwicklung gewahrleistet.

2

Regionalplan der Region Munchen, Karte 1 Raumstruktur vom 25.02.2019
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5 Planungsrechtliche Ausgangssituation
5.1 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan
Billingsdorf

Mit der 5. Flachennutzungsplananderung, die am 25.02.2013 ortslblich bekannt ge-
macht wurde, wurde der zur damaligen Zeit vorhandene Siedlungsbestand als
Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Zudem wurden randlich Flachen zur Arrondierung
dem Ortsteil zugeordnet und ebenfalls als Dorfgebiet dargestellt.

Ferner enthalt die Flachennutzungsplananderung Vorgaben zur Erhaltung ortsbild-
und ortsrandpragender Geholzbestande sowie von Geholzpflanzungen zur Ortsrand-
eingrunung im Zuge der Bauentwicklung.

Abb. 3:  Ausschnitt aus der 5. FNP-Anderung

In der 5. FNP-Anderung wird die FlachengréRe des MD mit 7,57 ha angegeben.

Die Planung nimmt Bezug auf bereits vorhandene bauplanungsrechtliche Satzungen.
Sie stellt fest, dass sich die Ortsstruktur von urspriinglich rein landwirtschaftlichen
Nutzungen zu einem dorflichen Siedlungsbereich mit Gberwiegenden Wohnnutzun-
gen entwickelt hat. Die landwirtschaftlichen Betriebe wurden einbezogen und eine
vertragliche Ortsgebietsabrundung im Rahmen einer organischen Entwicklung fir
den Bedarf der ortsansassigen Bevdlkerung bertcksichtigt.

Ruhpalzing

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wolfersdorf (genehmigt 20.08.1984) ist Ruh-
palzing der landwirtschaftlichen Flache zugeordnet. Auch bei der Bearbeitung des
Landschaftsplans (Bestandserfassung 1997) wurde die Ortschaft Ruhpalzing nicht
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als Siedlungsflache erfasst, sondern in der zusammenhangenden landwirtschaftli-
chen Nutzflache belassen. Die Abstéande zwischen den Hofstellen sind traditionell und
bestimmungsgeman grol3; unabhangig von Hofstellen waren nur wenige Wohnge-
baude vorhanden.

o

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan

Seit den 1980er bzw. 1990er Jahren hat die Zahl der Wohngeb&ude in beiden Orts-
teilen zugenommen.

5.2 Bebauungsplane, Satzungen nach BauGB

Billingsdorf

Fir Billigungsdorf wurde mit Aufstellung einer ,,Ortsrandsatzung® 1983 der Siedlungs-
bestand abgegrenzt und als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Mit einer 1. Anderung der
Satzung als Ortsabrundungssatzung wurde 1996 eine Erweiterung in Richtung Osten
vorgenommen.

\Billingsdorf A2 ) N N\ -

MaBstab 1 : 5000

= rdunlicher Geltungsbereich der Ortsab-
rundungssatzung vom 10.11.1983

= raumlicher Geltungsbereich der 1. Ande-
rung der Ortsabrundungssatzung vom

5 m breite Ortsrandeingriinung
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Abb. 5:  Ausschnitt aus der 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung Billigungsdorf

Die beiden Innenbereichs-Satzungen, die auf der Grundlage von § 34 Abs. 3 BauGB
aufgestellt wurden, bildeten eine wesentliche planungsrechtliche Grundlage fir die
5. FPA-Anderung.

Ruhpalzing

Die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Ruhpalzing erfolgte bislang auf Grund-
lage mehrerer Satzungen nach § 34 BauGB. Mit der im Jahr 2005 erlassenen
Abgrenzungssatzung wurde der im Zusammenhang bebaute Ortsteil raumlich abge-
grenzt. Zur Schaffung weiterer Entwicklungsmaoglichkeiten wurden im Jahr 2006 mit
der Einbeziehungssatzung ,Ruhpalzing-West* (zwei Teilflachen) sowie 2012 mit der
Einbeziehungssatzung ,Ruhpalzing Sidwest"“ angrenzende AulRenbereichsflachen in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Die 1. Anderung der Einbe-
ziehungssatzung ,Ruhpalzing Stdwest aus dem Jahr 2013 beschrankte sich auf
Anpassungen gestalterischer Festsetzungen, insbesondere zur Dachgestaltung. Die
raumliche Abgrenzung des Satzungsgebiets sowie die grundsatzliche Art der zulas-
sigen Flachennutzung blieben hiervon unberthrt.

6 Planung

Im Flachennutzungsplan wird zunachst die Art der Bodennutzung nach den voraus-
sehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzugen dargestellt. Die Kommune
kann dabei zunachst auf die Bauflachendarstellung zurtickgreifen und abstrahiert da-
mit die Festlegungen von Baugebieten auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
oder von Satzungen, um Entwicklungsmdéglichkeiten offen zu halten.

Die Ortsteile Billingsdorf und Ruhpalzing weisen eine gewachsene, dorflich gepragte
Siedlungsstruktur mit Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Hofstellen sowie ergan-
zenden gewerblichen und handwerklichen Nutzungen auf. Diese funktional gemischte
Struktur pragt den Charakter der Ortsteile. Vor dem Hintergrund des Strukturwandels
in der Landwirtschaft wurde die konkrete Gebietskategorie (Gemischte Bauflache,
Dorfgebiet oder Dorfgebiet mit Wohnanteil) unter Berticksichtigung der tatsachlichen
Nutzungsstruktur sowie der absehbaren Entwicklungstendenzen gepruft. Mit der Aus-
weisung als Gemischte Bauflache wird diesen Umstanden Rechnung getragen.

Die nunmehr dargestellten gemischten Bauflachen umfassen die bestehenden Sied-
lungsbereiche der Ortsteile Billingsdorf und Ruhpalzing einschliel3lich ihrer im
Zusammenhang bebauten Bereiche sowie unmittelbar angrenzender, baulich vorge-
pragter Flachen. Die Abgrenzung orientiert sich an der gewachsenen
Siedlungsstruktur, den raumlichen Geltungsbereichen der bestehenden Satzungen
nach § 34 BauGB und erfolgt siedlungsstrukturell arrondiert. Eine Inanspruchnahme
daruber hinausgehender Aullenbereichsflachen ist nicht vorgesehen. Damit werden
die bestehenden Siedlungsstrukturen nachvollzogen, eine klare Abgrenzung zum
Freiraum gewahrleistet und die Voraussetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung geschaffen.
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Mit der Darstellung als gemischte Bauflache (Mischbauflache) sind bei der Errichtung
von Windkraftanlagen mindestens die flr das Vorranggebiet im Regionalplan, Teil-
fortschreibung Windkraft, hinterlegten Schutzabstande von 1.000 m einzuhalten.

Ergénzend werden im Ubergang zum freien Landschaftsraum Griinflachen zur Orts-
randeingrunung dargestellt. Die Darstellung von Flachen bzw. Einzelbdumen
(Hofbaume, Dorflinde/-eiche, Strauobst etc.) zur Erhaltung ortsbild- und ortsrandpra-
gender Gehoélzbestande sowie fir erganzende Gehdlzpflanzungen dient der
Sicherung vorhandener Grinstrukturen und der landschaftsgerechten Einbindung zu-
kiunftiger baulicher Entwicklungen.

Die im Plangebiet vorhandenen StralRenverkehrsflachen werden entsprechend ihrer
bestehenden Funktion tUbernommen und als Verkehrsflachen dargestellt.

Billingsdorf

Gemal der o. g. Entwicklung wird das bisherige Dorfgebiet (MD) als gemischte Bau-
flache (M) dargestellt. Wahrend die Gebietstypen nach §§5 und 5a BauNVO
weiterhin maRgeblich auf das Nebeneinander von Wohnen und landwirtschaftlichen
Haupt- bzw. Nebenerwerbsbetrieben ausgerichtet sind, ist die Ausweisung einer ge-
mischten Bauflache davon unabhéangig, halt Entwicklungsmoglichkeiten offen und ist
damit zukunftsfahig.

Gegenuber der 5. Flachennutzungsplananderung ergeben sich lediglich am westli-
chen Ortsrand Erweiterungen aus vorbeschiedenen bzw. genehmigten und teilweise
zwischenzeitlich errichteten Wohnbauvorhaben, die in die M-Flache mitaufgenom-
men werden. Am sudlichen Ortsrand wird eine schrag verlaufende Abgrenzung
geringfligig so angepasst, dass ein bereits parzelliertes Grundstiick baulich verwertet
werden konnte.

Abb. 6:  Ausschnitt Billigungsdorf (angestrebte Darstellung)
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Die Darstellungen der 5. Flachennutzungsplananderung zur ,Erhaltung ortbild- und
ortsrandpragender Gehdlzbestande® und zu ,Gehdlzpflanzungen zur Ortsrandeingri-
nung im Zuge der Bauentwicklung® werden in ihrer Erfassung und Systematik
beibehalten. Sie wurden im Rahmen einer Ortsbegehung und anhand von Luftbildern
aktualisiert. Damit wird die hochwertige Durch- und Eingrinung des Ortsteils gesi-
chert und angemessen erganzt bzw. fortgefuhrt. Die Pflanzungen, die in der 5.
Flachennutzungsplananderung bereits vorgesehen waren, werden die Mischbaufla-
che uberlagernd verschoben. Damit stehen die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen uneingeschrankt als landwirtschaftliche Produktionsflache zur Verfligung.

Die Mischbauflache Billingsdorf ist in Summe rund 7,09 ha und der Geltungsbereich
rund 7,73 ha grol}.

Ruhpalzing

Wie erlautert wird die Gemischte Bauflache (M) gemaf den vorhandenen Satzungen
abgegrenzt. Arrondierungen in sehr untergeordnetem Umfang haben sich aus der
Ubertragung an den aktuellen Katasterbestand ergeben. Erweiterungen, z.B. am &st-
lichen oder sidlichen Ortsrand ermdéglichen die Aufnahme einer Ortsrandeingriinung
langs des Siedlungsbestands. Eine geringfligige Arrondierung gegentber der ersten
Satzung von 2005 ergibt sich sidlich der Anwesen 21 und 26 aufgrund der Einbezie-
hungssatzung ,Sitdwest‘. Die zwischenzeitlich entstandenen Hauptnutzungen
Anwesen 18 und 20 werden ebenfalls in die Mischbauflache einbezogen. Darlber
hinaus ist im Osten des Ortsteils ndrdlich von Anwesen 18 und 2 eine geplante Er-
ganzung der Wohnnutzung aufgrund von Beratungen bekannt. Im Hinblick auf eine
langjahrig vorgesehene Anwendung dieser Flachennutzungsplananderung soll die
Erganzung perspektivisch mit aufgenommen werden. Somit kann die Siedlungsent-
wicklung beiderseits der Stral’e ungefahr auf gleicher Hohe abgeschlossen werden.

Ruhpalzing weist eine ausgepragte Durchgrinung auf, die mit der Darstellung orts-
bildpragender Gehdlzbestéande in Form von Einzelbaumen, Gehdlzgruppen, Hecken
oder Obstwiesen, dargestellt wird. An wenigen Stellen wird ein Vorschlag zur Ergan-
zung der Ortsrandeingrunung bei Nachverdichtung bzw. Lickenschluss am Ortsrand
in die Planung aufgenommen.
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Abb. 7: Ausschnitt Ruhpalzing (angestrebte Darstellung)

Die Mischbauflache Ruhpalzing ist in Summe rund 3,95 ha, die Grunflache rund 0,54
ha und der Geltungsbereich rund 4,86 ha grol}.

7 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Das BayStMWi hat ferner eine Auslegungshilfe zu den Anforderungen an die Prifung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der lan-
desplanerischen Uberpriifung (Stand: 15.09.2021) vorgelegt. Ergénzend zu den
Grundlagen und Strukturdaten, die in der Begriindung vorab zusammengestellt sind,
geht dieses Kapitel auf die Bevolkerungsentwicklung, kurz auf die landwirtschaftliche
und gewerbliche Entwicklung ein, und befasst sich mit bestehenden Flachenpotenti-
alen und  Aktivierungsmdglichkeiten ~ und  betrachtet ~ Standort-  und
Planungsalternativen.

Bei der vorliegenden Planung steht die planungsrechtliche Absicherung und Steue-
rung des Bestands im Vordergrund, weniger die Flachen-Neuausweisung, die sich
gemal der o. g. Planungsziele auf einzelne Arrondierungen beschrankt. Ferner tra-
gen Gemischte Bauflachen nur anteilig zur Wohnraumversorgung bei, da auch
andere Nutzungen untergebracht werden sollen. Fur eine Wohnnutzung kann rund
die Halfte der Flache in Anrechnung gebracht werden.

Standort- und Planungsalternativen

Eine Untersuchung von Standortalternativen entfallt aufgrund der o. g. Planungsziele.
Planungsalternativen wurden bei der Abgrenzung des Ortsteils eroértert, insbesondere
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71

in der Entscheidung zur Gebietskategorie (M — MD — MDW) und der Abgrenzung von
Arrondierungsflachen.

Bevolkerungsentwicklung

Der Stand der Einwohnerzahl lag am 31.12.2024 bei insgesamt 2.575 Personen.

Gegenuber dem Vorjahr (2.584 Einwohner) entspricht dies einem geringfligigen
Ruckgang um neun Personen bzw. rund 0,3 %. Damit bewegt sich die Einwohnerent-
wicklung weiterhin auf einem insgesamt stabilen Niveau. Im langerfristigen Vergleich
ist dennoch eine insgesamt positive Bevolkerungsentwicklung festzustellen, die ins-
besondere durch die Lage der Gemeinde im Wachstumsraum des Landkreises
Freising und der Planungsregion Munchen gepragt wird. Die tatsachliche Entwicklung
entspricht damit den grundsatzlich positiven Entwicklungstendenzen der Region und
lasst weiterhin eine anhaltende Wohnraumnachfrage erwarten.

Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus dem naturlichen Bevdlkerungssaldo von
Geburten und Sterbefallen sowie den Wanderungsbewegungen uber die Gemeinde-
grenzen hinweg zusammen.

Bisherige demographische Entwicklung

Seit den 1960er Jahren weist die Gemeinde Wolfersdorf insgesamt eine positive Be-
volkerungsentwicklung auf. Neben einer Uber weite Zeitrdume positiven naturlichen
Bevolkerungsentwicklung tragt insbesondere ein langfristig positiver Wanderungs-
saldo zum Einwohnerwachstum bei. Vor allem seit den 1990er Jahren profitiert die
Gemeinde von ihrer Lage im wirtschaftlich starken Landkreis Freising und innerhalb
der Planungsregion Munchen. Die Zahl der Zuzige Ubersteigt langfristig die Zahl der
Fortziige, wodurch sich insgesamt ein kontinuierlicher Bevolkerungszuwachs ergibt.
Zeitweise waren auch Phasen mit leicht negativen Wanderungssalden oder einer
stagnierenden Bevdlkerungsentwicklung zu verzeichnen, diese stellen jedoch keine
nachhaltige Trendumkehr dar.

Bevolkerungsentwicklung
31000 mmmmmmm e o e e e e e e e e e e e e oo eeeeaeaees

2 D00 oo ooooooooooooooooooo %'

1 T RRGCCOIITERERIIISIV . S -

1500 - -mmmmmm ool -

1000 +-zzzaas N e e I A B o ] [LLSRTTRIRRRSl RIS -

0 e N N -

Abb. 8: Bevélkerungsentwicklung Bergheims seit 18403

Auf Landkreisebene zeigt sich ebenfalls eine insgesamt positive Bevolkerungsent-
wicklung. Der Landkreis Freising gehoért seit Jahren zu den dynamischen
Wachstumsraumen Bayerns und profitiert insbesondere von Wanderungsgewinnen.

3

Bayerisches Landesamt fir Statistik: Statistik kommunal 2024, hrsg. im Mai 2025
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Die Entwicklung der Gemeinde Wolfersdorf entspricht damit den Ubergeordneten
Trends des Landkreises sowie der Planungsregion Minchen. Die insgesamt stabile
Bevdlkerungsentwicklung und die langfristig positiven Entwicklungstendenzen ver-
deutlichen die anhaltende Attraktivitdt der Gemeinde als Wohnstandort und
bestatigen den Bedarf einer vorausschauenden Siedlungsentwicklung.

Bevolkerungsprognose

Die Gemeinde Wolfersdorf liegt im Landkreis Freising, fur den die aktuelle regionali-
sierte Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fur Statistik bis
zum Jahr 2044 weiterhin ein Bevolkerungswachstum von 3,8 %. Das Wachstum ist
liegt damit zwischen 2,5 % und 7,5 % und in der bayernweiten Betrachtung der Kate-
gorie ,zunehmend® zugeordnet Der Landkreis zahlt damit auch kinftig zu den
Wachstumsraumen Bayerns. Ursachlich hierflr sind insbesondere anhaltende Wan-
derungsgewinne infolge der guinstigen Lage innerhalb der Planungsregion Minchen.

Eichstatt Veranderung
. 2044 gegenuber 2024 s e .
Kelheim Straubin i Prozent Haufigkeit
Ingolstadt unter -7.5 2
Neuburg- -7,5 bis unter -2,5 12
S?lhargggg- Dir -2,5 bis unter 2,5 42
Pfaffen- ey 2,5 bis unter 7,5 37
a.d.lly 7,5 oder mehr 3
Aichach-
riedberg
Dachau Erding Bayern: +2,1¢
Mihldo
Furstenfeld- a.lnn

bruck  MUNCHEN
Ebersberg

Abb. 9: Bevdlkerungsentwicklung in den Kreisfreien Stddten und Landkreisen, Verénde
rung 2044 gegenliber 20244

Aufgrund der geringen Einwohnerzahl der Gemeinde sind gemeindespezifische Be-
volkerungsvorausberechnungen nur eingeschrankt belastbar und daher mit
entsprechender Vorsicht zu interpretieren. Fir die Beurteilung der kiinftigen Entwick-
lung wird deshalb die regionale Entwicklung des Landkreises Freising herangezogen.

Ausgehend von der zum 31.12.2024 erreichten Einwohnerzahl von 2.575 Personen
und unter Berticksichtigung der fir den Landkreis prognostizierten Wachstumsdyna-
mik ist mittelfristig von einer weiterhin stabilen bis moderat steigenden
Einwohnerentwicklung auszugehen. Mit dem landkreisnahen, aufgrund der landli-
chen Lage leicht abgeschwachten, Ansatz eines Gesamtzuwachses von ca. 3 % fur
die nachsten 20 Jahre ergibt sich eine Einwohnerzahl von 2.652 Einwohnern zum
31.12.2044.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRRe ist entsprechend dem allgemeinen Trend seit
Jahren rucklaufig. Fur Gemeinden der GroRenklasse unter 5.000 Einwohnern ist da-
her weiterhin von einer durchschnittlichen Haushaltsgréflie von rund 2,2 Personen je

4 Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2044. Demographisches

Profil fir den Landkreis Freising. Hg. April 2026
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Haushalt auszugehen. Der daraus resultierende Wohnraumbedarf ist bei der kinfti-
gen Siedlungsentwicklung entsprechend zu berlcksichtigen.

Auf eine weitergehende Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs wird zum gegenwarti-
gen Planungsstand verzichtet. Die Flachennutzungsplanénderung ist vorrangig eine
sichernde und vorbereitende Bauleitplanung, die mit Ausweisung einer gemischten
Baufldche zudem nur anteilig dem Wohnen dient. Es wird daher davon ausgegangen,
dass sie nur einen untergeordneten Beitrag zur Wohnraumversorgung der Gemeinde
insgesamt leistet, mit vernachldssigbaren Auswirkungen. Daher sollen zunéchst die
Stellungnahmen aus dem 1. Beteiligungsverfahren, ggf. direkt zum Bedarfsnachweis,
ausgewertet werden.

Entwicklung der Altersstruktur

Bundesweit betrachtet gibt es einen Trend zur sog. ,Uberalterung” der Gesellschaft,
die auf sinkende Geburtsraten und eine héhere Lebenserwartung zurtickzufuhren ist.
Aktuell liegt das Durchschnittsalter der Gemeinde deutlich unterhalb der Vergleichs-
raume. Bis 2038 wird eine Uberdurchschnittliche Uberalterung gegeniiber Freisind
und Oberbayern erwartet. Die ,Geschwindigkeit® dieser Entwicklung ist auffallend und
bei Uberlegungen zur Gemeindeentwicklung zu bedenken.

Entwicklung des Durchschnittsalters von 2024 bis 2038 im Vergleich zu Landkreis, Regie-
rungsbezirk und Bayern

46

45 R
M- T T

43

42

41

Wolfersdorf Freising (Lkr) == = = Oberbayern == == Bayern

0

2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038

Abb. 10: Entwicklung des Durchschnittsalters im Vergleich®

Der Anteil der Uber 65-jahrigen steigt signifikant um 44,8% an. Die jungeren Alters-
gruppen, unter 18 Jahre (-19,9%), 18 bis unter 40 Jahre (-5,5) und 40 bis unter 65
Jahre (-14,4), verzeichnen dagegen einen anteiligen Rickgang.

5  Bayerisches Landesamt flr Statistik: Demographie-Spiegel fir Bayern. Gemeinde Wolfersdorf — Berechnungen bis 2038.

Hg. April 2026
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Verdnderung der Bevolkerung 2038 gegeniiber 2024 nach Altersgruppen
in Prozent

unter 18 Jahre

18 bis unter 65 Jahre

65 Jahre oder alter
-45 36 -27 -18 -9 0 9 18 27 36 45

Abb. 11: Verédnderung der Bevélkerung nach Altersgruppen

Der Ruckgang der jungeren Altersgruppe ist weit iberdurchschnittlich und zeigt, dass
die Gemeinde dringend Wohnungsangebote fir junge Familien benétigt, um die Ent-
wicklung synchron zum Landkreis-Durchschnitt halten zu kénnen.

7.2 Landwirtschaftlicher Strukturwandel

Die Gemeinde Wolfersdorf ist stark landlich gepragt. Lediglich 8,3 % der Gemeinde-
flache entfallen auf Siedlungs- und Verkehrsflachen und liegen damit deutlich unter
dem Vergleichswert des Landkreises Freising von 12,9 %.

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft zeigt sich auch in der Gemeinde Wolfers-
dorf. Die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe ist von 86 Betrieben im Jahr 2005 auf
47 Betriebe im Jahr 2020 zurliickgegangen. Gleichzeitig stieg die Zahl groRerer Be-
triebe mit 50 ha und mehr landwirtschaftlich genutzter Flache von 12 auf 17 Betriebe.
Die Entwicklung verdeutlicht die zunehmende Konzentration landwirtschaftlicher Pro-
duktion auf weniger, grofere Betriebe und den Wandel der traditionellen
landwirtschaftlichen Strukturen.

7.3 Wirtschaftliche Entwicklung

Der Landkreis Freising weist eine anhaltend dynamische wirtschaftliche Entwicklung
auf. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten mit Wohnort in der Ge-
meinde hat sich von 2019 bis 2024 kontinuierlich von 1.256 auf 1.444 erhoht. Die
Beschaftigung am Wohnort in Wolfersdorf ist damit in absoluten Zahlen um 188 Be-
schaftige, das entspricht einem Gesamtwachstum von 15%, oder im Durchschnitt um
rund 2,8 % pro Jahr gewachsen. Die Zahl der SPV-Beschaftigen mit Arbeitsort in der
Gemeinde hat sich im gleichen Zeitraum dagegen von 209 auf 180 bzw. um ca. - 14%
verringert (jahrlich: ca. — 3% cagr).

Die Entwicklung unterstreicht die Funktion Wolfersdorfs als Auspendlergemeinde und
verdeutlicht zugleich die enge Verflechtung mit dem regionalen Arbeitsmarkt im Land-
kreis Freising, zum Flughafen, zur Metropole Minchen, und in den Landkreis
Pfaffenhofen.
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7.4

B a6 - rHaller Pendelstrome 2024
3 Ein- und Auspendelnde

Wolfersdorf
Bayern
Einpendelgebiete Pendelnde  Km
Freising 17 11,2
Attenkirchen 16 3,7
Au i.d.Hallertau 13 6,5
Auspendelgebiete Pendelnde  Km
Freising 315 11,2
Miinchen 227 395
\ Zolling 77 5.2
Pfaffenhofen a.d.lim 36 171
Garching b.Munchen 31 276

Dargestellt werden die jeweils 5 — soweit
vorhanden - groften Einpendel- und
Auspendelstréme ab mindestens 10
Pendelnden.

Abb. 12: Pendelstrome Gemeinde Wolfersdorf®

Die wirtschaftliche Entwicklung wird durch die Lage im Umfeld des Flughafens Mun-
chen, die gute Uberregionale Erreichbarkeit sowie die zunehmende Bedeutung
technologie- und wissensorientierter Unternehmen gepragt. Gleichzeitig bildet das
Handwerk weiterhin einen wichtigen Bestandteil der regionalen Wirtschaftsstruktur
und sichert wohnortnahe Arbeitsplatze sowie Versorgungsfunktionen. Die anhaltende
Arbeitsplatzdynamik und Standortattraktivitat wirken sich auch auf die Nachfrage
nach Wohn- und Siedlungsentwicklung im landlich gepragten Umfeld des Landkrei-
ses aus.

Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung

Die Flachennutzungsplananderung tragt der tatsachlich vorhandenen Siedlungs-
struktur Rechnung und unterstitzt die Innenentwicklung durch die planungsrechtliche
Sicherung in den beiden Ortsteilen.

In der Gemeinde Wolfersdorf ist aktuell kein noch kein Baullickenkataster, Vitalistat-
scheck, Flachenmanagement 0.a. vorhanden. Die Gemeinde ist Teil der ILE-Region
Ampertal und der VG Zolling, und bereitet die Aufstellung eines ISEK bzw. den Betei-
ligungs- und Konzeptionierungsprozess vor.

Baulucken im Altbestand sind in der Gemeinde nur in untergeordneter Anzahl am
Hauptort vorhanden. Sie befinden sich alle in Privatbesitz und unterliegen keiner Bau-
verpflichtung. Sie sind bereits langjahrig vorhanden; aktuell sind keine
Entwicklungsabsichten bekannt. Die Gemeinde sieht derzeit keine Mdglichkeiten,
diese Flachen zu aktivieren bzw. gezielt einer Bebauung zuzufiihren. Méglicherweise
ergeben sie Uber das ISEK neue Handlungsansatze.

6

https://pendleratlas.statistikportal.de/, abgerufen am 08.07.2026
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8.1

8.2

Die Gemeinde hat zuletzt neue Siedlungsgebiete erschlossen. Im Hauptort Wolfers-
dorf ist das Baugebiet ,Wolfersdorf Stid-West* an Birken- und Kastanienweg und im
Ortsteil Oberhaindlfing ,Am Grasfeld“ am Brunnfeld in Umsetzung bzw. Vermarktung
der Baugrundsticke.

Umwelt-, Natur- und Artenschutz

Umwelt- und Naturschutz

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird auf-
gezeigt, dass die Flachennutzungsplanédnderung keinen direkten Verlust
landwirtschaftlich genutzter Flachen oder anderer Freiflachen zur Folge hat. Die FIla-
chen im Plangebiet sind bereits als Wohnbauflachen mit zugehdrigen Garten sowie
landwirtschaftliche Hofstellen genutzt. Stellenweise bestehen Eingrinungen aus
Streuobst und anderen Gehdlzen. Konkrete Bauvorhaben resultierend aus der Fla-
chennutzungsplananderung, die mit einer Beanspruchung unversiegelter Flachen
einher gehen, sind nicht bekannt. Auswirkungen klnftiger Bauabsichten sind fir die
Einzelvorhaben separat zu betrachten.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Im Ortsteil befinden sich geman
Okoflachenkataster zwei Ausgleichs- und Ersatzflachen im Bereich der Ortsrandein-
grinung (OFK-Lfd-Nr. 156086, 80749).

Die bestehenden Bebauungen gehen mit einer dauerhaften Versiegelung von Fla-
chen einher; Boden und Wasserhaushalt sind dadurch lokal begrenzt beeintrachtigt
und der Lebensraum fur Tiere und Pflanzen ist verandert. Die Ortsteile Ruhpalzing
und Billingsdorf sind gut durchgrtint mittels Hecken sowie Baumen. Aufgrund der To-
pografie sowie guter Eingrinungen ist insbesondere Ruhpalzing von der Ferne wenig
einsehbar.

Nachdem keine Bauabsichten resultierend aus der Flachennutzungsanderung beste-
hen, bleibt die vorliegende Gesamtsituation von Natur und Landschaft grundsatzlich
erhalten. Fur kiinftige Bauvorhaben sind bei Bedarf geeignete Vermeidungs-, Verhin-
derungs- und Verringerungsmalinahmen sowie die Anlage geeigneter
Ausgleichsflachen zur Kompensation auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
oder im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen, um schadliche Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft zu vermeiden.

Eine Abschichtung auf Bebauungsplanebene ist sowohl zulassig als auch mdglich,
da geeignete Rechtsgrundlagen und Festsetzungsméglichkeiten auf Bebauungspla-
nebene zur Verfigung stehen und eine Konfliktldsung maglich ist.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet- keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten.

Artenschutz

Zur Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange fand am 06.07.2026 eine Bege-
hung des Plangebiets statt. Die Ortsteile sind Uberwiegend durch
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Einzelwohnbebauungen sowie teilweise landwirtschaftliche Hofstellen gepragt. Die
Siedlungen zeichnen sich durch eine gute Durchgriinung mittels Hecken und Gehdl-
zen mit durchmischter Altersstruktur aus. An den Ortsrandern befinden sich teilweise
Geholze zur Eingriinung.

\

\

Abb. 14: Streuobstbestand am siidlichen Ortsrand Ruhpalzings

Abb. 15: Ansicht Bebauung Billingsdorf
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9.1

Abb. 16: Hofstelle in Billingsdorf

Die Siedlungsbereiche bieten einen Lebensraum fur Freigehdlz- sowie Hohlenbruter
und Flederméause, die ihre Quartiere in bzw. an Gebauden oder Baumen besitzen.

Weitere Untersuchungen sind an dieser Stelle nicht zielfiihrend, da keine konkreten
Bauvorhaben bekannt sind.

Zur Vermeidung moglicher artenschutzrechtlicher Eingriffe gemaf § 44 Abs. 1. V.
m. Abs. 5 BNatSchG sind im Falle von Neu-/Umbaumalnahmen u.a. folgende Mal3-
nahmen zu beachten:

- Zur Vermeidung moglicher artenschutzrechtlicher Eingriffe darf die Gehdlzbeseiti-
gung lediglich auf3erhalb der Vogelschutzzeit, d.h. von 1.10. bis 28./29.02.
erfolgen.

- Vor dem Gebaudeabriss/-umbau und vor Fallung von Gehdlzen mit Quartierspo-
tenzial fur Fledermause bzw. Gebaude-/Hohlenbriter muss eine gutachterliche
Untersuchung zu potenziellen Quartier- und Nistplatzen in Abstimmung mit der un-
teren Naturschutzbehérde durchgefiihrt werden. Ist eine Betroffenheit gegeben,
sind entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitdat zu treffen, um die Erflllung von
Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlief3en.

Weitere individuelle artenschutzrechtliche Belange sind dabei ebenfalls zu betrach-
ten.

Weitere fachliche Belange

Denkmalschutz

Baudenkmaler oder Ensembles sind von der Planung nicht betroffen.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich aul’erdem keine Bodendenkmaler im
Plangebiet und in unmittelbarer Umgebung. Eventuell zu Tage tretende Bodendenk-
maler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehdérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.
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9.2

9.3

Immissionsschutz

Die Ortslage ist historisch durch das Nebeneinander von landwirtschaftlichen Hofstel-
len und Wohnnutzungen gepragt. Im Zuge des landwirtschaftlichen Strukturwandels
ist die Tierhaltung deutlich zuriickgegangen, wahrend die Wohnnutzung an Bedeu-
tung gewonnen hat.

Im Plangebiet sowie dessen Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Betriebe im
Haupt- und Nebenerwerb, teilweise mit Tierhaltung. In Ruhpalzing ist im &stlichen Teil
des Dorfes Tierhaltung auf einer Hofstelle vorhanden. In Billigungsdorf bestehen im
Nordosten landwirtschaftliche Hofstellen mit Tierhaltung.

Die Gemeinde hat bereits Informationen zur Anzahl der Betriebe in den beiden Orts-
teilen, jeweils im Haupt- bzw. im Nebenerwerb, sowie zur Tierhaltung angefragt. Die
Informationen liegen aktuell noch nicht vor. Zudem soll das friihzeitige Beteiligungs-
verfahren genutzt werden, um weitere Informationen zu sammelin.

Von diesen Betrieben kdnnen betriebstypische Immissionen wie Gerlche, Gerausche
sowie Staubemissionen ausgehen, die insbesondere im Zusammenhang mit der Be-
wirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen, dem Betrieb landwirtschaftlicher
Maschinen und der Tierhaltung auftreten.

Daher ist bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung der angrenzenden und nahe gele-
genen landwirtschaftlichen Flachen und Betriebe mit den Ublichen Staub-, Larm- und
Geruchsimmissionen jederzeit, auch am Wochenende, Sonn- und Feiertagen zu
rechnen. Hierzu gehoéren inshesondere Larmbelastigungen durch Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr. Gleiches gilt fir die ortstibliche Giilleausbrin-
gung und die daraus resultierenden Geruchsemissionen.

Die verbliebenen landwirtschaftlichen Betriebe bleiben in ihrer zuldssigen Nutzung
und Entwicklung grundsatzlich geschutzt. Bei kiinftigen Bau- und Genehmigungsver-
fahren sind das bauplanungsrechtliche Ruicksichtnahmegebot sowie die
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zu beachten. Neue Wohnnutzungen ha-
ben die fur eine gemischt gepragte Ortslage typischen und zuldssigen Immissionen
der bestehenden Landwirtschaft grundsatzlich hinzunehmen. Gleichzeitig durfen von
landwirtschaftlichen Nutzungen keine unzumutbaren Beeintrachtigungen schutzbe-
durftiger Nutzungen ausgehen; die Beurteilung erfolgt im Einzelfall nach den jeweils
geltenden immissionsschutz- und bauplanungsrechtlichen Vorschriften.

Die Darstellung als gemischte Bauflache gewahrleistet eine sachgerechte Bertck-
sichtigung der zunehmenden Wohnfunktion sowie der berechtigten Belange der
verbliebenen landwirtschaftlichen Betriebe im Sinne einer konfliktarmen stadtebauli-
chen Entwicklung.

Hochwasserschutz, Oberflachenabfluss

Laut dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamts fur Umwelt (https://www.umwel-
tatlas.bayern.de; aufgerufen am 08.07.2026) befindet sich das Untersuchungsgebiet
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nicht in einer Hochwassergefahrenflache sowie in keinem iberschwemmungsgefahr-
deten Gebiet.

Der Ortsteil Billingsdorf weist entsprechend der Topografie einen FlieRweg mit mafi-
gem Abfluss in Ost-West-Richtung auf. Dieser verlauft in Richtung einer Gelande-
senke im Bereich des Hutgrabenbachs im Westen. Entlang des FlieRwegs befinden
sich innerhalb des Siedlungsgebiets drei kleinere Gelandesenken bzw. Aufstauberei-
che.

Potentielle FlieRwege bei Starkreqgen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maBiger Abfluss

- = T, o~ erhohter Abfluss
Py . P / == starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle
3 . Aufstaubereiche
Billingsdorf Geldndesenken und potentielle Aufstaubereiche
[l Geléndesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen
Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

Abgrenzung des Wassersensiblen Bereichs nicht
maglich

Abb. 17: Hinweiskarte Oberfldchenabfluss und Sturzflut Ausschnitt Billingsdorf’

Der Ortsteil Ruhpalzing weist entsprechend der Topografie einen FlieRweg mit star-
kem Abfluss in West-Ost-Richtung durch den gesamten Geltungsbereich auf, dessen
Verlauf mit einem wassersensiblen Bereich Ubereinstimmt. Dieser verlauft durch den
besiedelten Bereich in Richtung des Heulohbachleins. Entlang des Bachs ist zudem
ein wassersensibler Bereich ausgewiesen. Ein dhnliches Bild zeigt sich ndrdlich und
sudlich der besiedelten Flache. Dort verlaufen weitere FlieRwege sowie wassersen-
sible Bereiche in Richtung des Heulohbachleins. Auflerdem ist am Sudwestlichen
Ortsrand, auflerhalb der bebauten Flachen, entlang des FlieBwegs eine Gelande-
senke mit einem Aufstaubereich dargestellt. Weitere Gelandesenken bzw.
Aufstaubereiche befinden sich norddstlich und dstlich der Siedlungsflache innerhalb
des wassersensiblen Bereichs des Bachs.

7 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Abgerufen am 08.07.2026, ohne Malistab, Norden ist oben
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Potentielle FlieRwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
mabBiger Abfluss
erhohter Abfluss
== starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche
[l Geléndesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen
Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

Abgrenzung des Wassersensiblen Bereichs nicht
maglich

Abb. 18: Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut Ausschnitt Ruhpalzing?®

In wassersensiblen Bereichen kann es aufgrund von Nahe zu Bachlaufen, hochan-
stehendem Grundwasser, mangelnder Versickerungsfahigkeit des Untergrundes o.
dgl. zu hydrologisch bedingten Einflussen auf das Bauvorhaben kommen. Im Unter-
schied zu ausgewiesenen oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten
sind jedoch fiir wassersensible Bereiche keine konkreten Uberschwemmungsrisiken
wie z.B. HQ100 oder HQextrem definiert.

Potenzielle FlieBwege bei Starkregen definieren die rein topografisch ermittelte Fliel3-
richtung des Wassers bei Regen. In diesen Bereichen ist also im Starkregenfall die
Wahrscheinlichkeit erhoht, dass ein konzentrierter Oberflachenabfluss stattfindet.

Gelandesenken befinden sich in lokalen Tiefpunkten und kdnnen bei Starkregen
Oberflachenabfluss sammeln. Potenzielle Aufstaubereiche entstehen beispielsweise
an Durchlassen oder kleinen Brucken durch Verstopfung oder unzureichende Kapazi-
tat, oder in Senken ohne Abflussmaoglichkeit. Die dargestellten Flachen zeigen dabei
eine angenommene Maximalfillung auf rein topografischer Basis. Die tatsachliche
Uberflutung hangt vom konkreten Regenereignis ab und sollte vor Ort Uberprift wer-
den.

Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von Starkregen-Ereignissen sind
von den Bauherren eigenverantwortlich geeignete Malinahmen zum Schutz gegen
eintretendes Wasser zu treffen. Dies gilt insbesondere fur Kellergeschosse, Trep-
penabgange, Lichtschachte etc. Geeignete MalRnahmen sind z.B. MalRhahmen zur
Abdichtung von Fugen, die Verwendung wasserundurchlassigen Betons, der Einbau
von Ruckstauklappen, die Gestaltung der Grundstucksfreiflachen, so dass Nieder-
schlagswasser von den Gebauden weggeleitet wird, etc. Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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