entsprechend der Auslegungshilfe ,,Anforderungen an die Priifung es Bedarfs neuer
Siedlungsflichen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung vom

07.01.2020“

GemaR der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung es Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung vom 07.01.2020“ bedarf es
bei der Planung neuer Siedlungsflachen einer Priifung, ob fiir diese hinreichend Bedarf besteht bzw.
ob bestehende Flachenpotenziale fir die Entwicklung neuer Siedlungsflachen genutzt werden kon-

nen.

1. Strukturdaten:

1. Einwohnerzahl der Gemeinde
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2. Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre

Eigene Statis-
Auswertung tisches
Stand zum | Ins- davon | Landes-
gesamt | mit amt
Haupt-
wohn-
sitz
31.12.2010 | 724 693 703
30.06.2011 | 721 692 705
31.12.2011 | 720 691 704
30.06.2012 | 715 690 705
31.12.2012 | 717 691 693
30.06.2013 | 720 695 696
31.12.2013 | 714 687 689
30.06.2014 | 720 694 697
31.12.2014 | 724 697 700
30.06.2015 | 725 695 699
31.12.2015 | 758 728 733
30.06.2016 | 757 727 732
31.12.2016 | 757 721 727
30.06.2017 | 770 738 744




31.12.2017 | 768 735 741
30.06.2018 | 770 740 746
31.12.2018 | 778 748 753
30.06.2019 | 778 747 754
31.12.2019 | 788 755 753
30.06.2020 | 781 749 752
31.12.2020 | 801 767

3. Einwohnerzahl gemal der Bevolkerungsvorausberechnung nach dem Hildesheimer
Bevolkerungsmodell fir das Zieljahr der Planung
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insgesamt

Mit dem Hildesheimer Bevélkerungsmodell besteht die Moglichkeit, Bevolkerungsprognosen unter Annahme
verschiedener Szenarien — z. B. natlirliche Bevdlkerungsentwicklung, konstante Wanderungen, spezielle
Wanderungen unter Berlicksichtigung ortlicher Besonderheiten — zu berechnen. Die im Folgenden dargestellten
Berechnungen basieren auf der Annahme ausklingender Wanderungen. Hierbei werden die aktuellen
Wanderungen anfangs starker und spater immer schwacher berticksichtigt. Im Detail bedeutet das, dass die
Wanderungssalden ausgehend vom Basisjahr in den ersten 16 Jahren linear von 100 % auf 10 % abnehmen und
die restlichen neun Jahre der Prognose auf diesem Niveau bleiben.



4. Bevolkerungsprognose des Landkreises
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5. Durchschnittliche HaushaltsgrofRe
Im Zeitraum von 2013 bis 2018 ist die Zahl der Wohnungen im Gemeindegebiet von 265 auf
298 gestiegen.
Die Einwohnerzahl ist von 689 auf 746 gestiegen.
Die durchschnittliche HaushaltsgréRe ist in diesem Zeitraum von 2,6 Personen je Wohnung

auf 2,50 Personen je Wohnung gefallen.
(Quelle: Statistik kommunal des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik)

6. Einstufungim Zentrale Orte-System
Nein.
Das Planungsgebiet liegt in der Region 18 (Siidostbayern) im ,, Allgemeinem landlichem
Raum“ und ist zudem als ,,Raum mit besonderem Handlungsbedarf - Kreisregion”
gekennzeichnet. Dieser Teilraum ist durch wirtschaftsstrukturelle oder sozio6konomische
Nachteile gekennzeichnet bzw. ist hier eine nachteilige Entwicklung zu beflirchten. Nach dem
Vorrangprinzip sind die Teilrdume vorrangig zu entwickeln, z.B. bezliglich des Leitziels
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen. Nachste zentrale Orte sind die Oberzentren
Muhldorf a. Inn, Altétting sowie Neudtting.

7. Gebietskategorie gem. LEP
Allgemeiner landlicher Raum und Raum mit besonderen Handlungsbedarf

8. Verkehrsanbindung
Durch die Fertigstellung der Bundesautobahn A94 besteht eine verkehrsmalig sehr gute
Anbindung an das Uberortliche StraRennetz und an die Metropolregion Miinchen. Durch die
nahegelegene Bahnlinie Mihldorf-Miinchen besteht auch eine sehr gute Anbindung mit
offentlichen Verkehrsmitteln. Der geplante zweigleisige Ausbau dieser Bahnlinie befeuert die
Entwicklung der Gemeinde und den Zuzugsdruck in der Region.

9. Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region
Der GrolRiraum Miinchen wirkt sich durch die verkehrsmaBig gute Anbindung auch auf die
Gemeinde Lohkirchen aus. Baugrundstiicke sind knapp, was fur viele Bauwillige zu einer



Ausweitung der Suche auf einen immer gréBeren Umkreis nach sich zieht. Dies flihrt schon
seit einigen Jahren zu einer verstarkten Nachfrage nach Baugrundstiicken in der Gemeinde
Lohkirchen. Die Gemeinde begegnet dieser Tendenz damit, dass sie in moderaten Umfang
auch Neubauparzellen schafft, allerdings vorrangig fiir die einheimische Bevélkerung, um ein
Uberproportionales Wachstum zu vermeiden. Gepragt ist die Gemeinde als ,Wohn- und
Schlafstatte” und noch immer durch die Landwirtschaft. Gewerbe gibt es vereinzelt.
Angesichts der nicht vorhandenen Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken liegt hierauf aber
kein Schwerpunkt in der gemeindlichen Entwicklungsplanung.

2. Bestehende Flachenpotenziale

a. Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht

Die Gemeinde Lohkirchen hat in nur geringem Umfang Flachen fir die noch kein Baurecht
besteht:
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In den Ortsteilen Brodfurth, Oberrott und Habersam wurden Dorfgebiete dargestellt, nicht
aber, um dort Neubaugebiete zu entwickeln sondern vor allem, um die Verwertung
vorhandener teilweise leerstehender ehemaliger landwirtschaftlicher Bausubstanz zu
ermoglichen:
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Mit Deckblatt 5 wird im Hauptort Lohkirchen das Mischgebiet erweitert, im Gegenzug aber
ein Allgemeines Wohngebiet als Vorratsfliche entnommen und in eine landwirtschaftliche

Flache zuriick gewandelt:
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Unbebaute Flachen, fiir die Baurecht besteht

Bestehen in nennenswerten Umfang derzeit nur im Bereich der Ortsmitte von Lohkirchen,
Bebauungsplan Schmiedleiten I:
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Die Bauflachen werden derzeit landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Die Flachen sind in
Privateigentum. Eine Aufhebung des Bebauungsplanes hatte zur Folge, dass die Gebietsart
sich andert von § 30 BauGB in § 34 BauGB, somit weiterhin Baurecht besteht. Mit den



derzeitigen Werkzeugen, die der Gesetzgeber zur Verfligung stellt, bestehen fiir die
Gemeinde keine bzw. kaum Handlungsmoglichkeiten.

Baullicken, Brachen und Konversionsflachen
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Derzeit bestehen 12 Baullicken in den Ortsbereichen Lohkirchen und Wotting. In 4 der 12
Baullicken (griine Flachen) bestehen konkrete Bauabsichten oder es existiert ein Bauzwang.

Die Gemeinde wird die Grundstiickseigentiimer der unbebauten Grundstiicke anschreiben
und Hilfestellung anbieten bei der Verwertung der Grundstiicke bzw. nachfragen, ob und
wann ggf. eine Bebauung geplant ist. Bei den gelb markierten Grundstiicken handelt es sich
um Ortsrandgrundstiicke. Die Gemeinde wird erganzend anbieten, den Bebauungsplan in
diesen Bereichen aufzuheben, um die Grundstiicke wieder in AuRenbereichsflachen
umzuwandeln.

Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude

Es gibt in Lohkirchen nur wenige Leerstdnde. Ein Leerstand ist das friihere Behelfsheim in
Lohkirchen, Schulweg 3. Es befindet sich im Eigentum der Gemeinde und wird in Kiirze
abgerissen. Ein weiterer Leerstand ist der ehemalige denkmalgeschiitzte Pfarrstadel
(Raiffeisengebdude) in der HauptstraRe 2. Es wird derzeit mit erheblichem finanziellen
Aufwand von der Gemeinde saniert und zu Wohnraum (5 Wohnungen) umgebaut.

Die Gemeinde wird weitere Leerstande ermitteln, die Grundstlickseigentliimer der
unbebauten Grundstlicke anschreiben und Hilfestellung anbieten bei der Verwertung der
Grundstlcke.



Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

Moglichkeiten der Nachverdichtung werden vorrangig genutzt. In der Ortsstralie konnte die
Gemeinde schon vor Jahren ein leerstehendes Anwesen erwerben. Das Wohnhaus wurde
weiter verdauBert, das Grundstiick parzelliert und mittels des Bebauungsplanes Nr. 20
,OrtsstalBe West" Giberplant. Im Ortsteil Wotting wird derzeit die ,,Binderwiese”, ein grofReres
innerortliches Grundstilick mittels des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Binderwiese” Giberplant. Die
Gemeinde deckt damit den Wohnraumbedarf fiir die 6rtliche Bevélkerung, ohne ,in die
Flache” gehen zu missen.

In den Ortsteilen Brodfurth, Oberrott, Hinkerding und Wimpasing wurden bzw. werden
Aulenbereichssatzungen erlassen, um die Nachnutzung leerstehender innerortlicher
Bausubstanz zu ermdoglichen oder nach innen, also innerhalb der bebauten Bereiche, zu
verdichten.

3. Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

a)

b)

Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Die Gemeinde weist vorrangig Wohnbauflachen fir die 6rtliche Bevélkerung aus. Zuzug wird
in geringem Umfang ermdoglicht und erfolgt derzeit vorrangig auf kirchlichen Grundstiicken,
die ausschlieRlich auf Erbpachtbasis vergeben werden.

Zuletzt wurde im Jahr 2016 der Bebauungsplan Stral3feld Il aufgestellt mit insgesamt 15
Bauparzellen. Bis auf wenige Parzellen gingen diese Grundstlicke an einheimische Bewerber.
Derzeit wird das Baugebiet Binderwiese mit 8 Bauparzellen erschlossen. Finf der acht
Grundsticke sind bereits flir einheimische Bauwerber reserviert. Rechnerisch ergibt sich
daraus ein Bedarf von 3 bis 4 Baugrundstiicken fiir die einheimische Bevolkerung pro Jahr,
der nicht bereits durch die ergriffenen MalRnahmen der Nachverdichtung gedeckt werden
kann. Die Gemeinde weist damit ein niedriges exponentielles Wachstum auf. Dies bestatigt
auch die Einwohnerprognose nach dem Hildesheimer Bevolkerungsmodell (s. 1.4). Ein
weiterer bedarfsauslosender Aspekt ist das Absinken der HaushaltsgréRe von 2,6 auf 2,5 (s.
1.5). Ausgehend von dieser Prognose wird die Gemeinde mit dem Baugebiet ,,Binderwiese”
den Baulandbedarf bis ca. 2022 decken kénnen.

Nach dieser Prognose wird davon auszugehen sein, dass ab dem Jahr 2023 erneut
Baulandbedarf entstehen wird, der sich nicht durch Nachverdichtung abdecken lassen wird.

Ermittlung des Bedarfs gewerblich genutzter Flachen
Gewerbeflachenbedarf bestand in den letzten Jahren nicht. Derzeit existiert im Ortsteil

Wotting ein leerstehendes Gewerbeobjekt. Aufgrund der nicht vorhandenen Nachfrage
verzichtet die Gemeinde derzeit auf die Ausweisung von Gewerbeflachen.

4. Abschatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung

a)

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Bezug von Trinkwasser von der Mettenheimer Gruppe



b)

d)

e)

gesichert. Das Wasserleitungsnetz ist groteils neueren Datums und weitgehend in einem
guten Zustand. Die ErschlieBung in Neubaugebieten wird sich durch die zu erwartenden
Beitragseinnahmen oder die Geblihr decken lassen.

Abwasserbeseitigung

Die Klaranlage in Deinbach ist fiir 500 Einwohnergleichwerte ausgelegt. Derzeit sind 456
Einwohner angeschlossen. Nachdem viele Einwohner sich tagsiiber aufSerhalb der Gemeinde
aufhalten (Pendler) ist der tatsachliche Abwasseranfall niedriger, wodurch die Klaranlage
gute Reinigungswerte aufweist, obwohl sie nahe der Grenze der Einwohnerbelastung
angelangt ist. Durch das, wenn auch niedrige, exponentielle Wachstum der Gemeinde wird
die Klaranlage Uber kurz oder lang die Kapazitatsgrenze erreichen. Eine notwendige
Erweiterung wird die Folge sein. Ein weiterer Kostenfaktor ist die Pflicht zum Bau von
Trennsystemen in Neubaugebieten. Der Bau von zwei Kandlen (Schmutz-,
Niederschlagswasser) und der Bau von Regenwasserriickhaltebecken verteuert die Kosten
fir NeuerschlieBungen erheblich. Die Beitragseinnahmen decken in aller Regel nicht die
Kosten fiir eine BaugebietserschlieBung. Die nicht durch Beitrage gedeckten Kosten werden
Uber die Abwassergebiihren finanziert, die sich aber noch in einem moderaten Rahmen
bewegen.

Strallenerschlielung

Die Kosten fir die StraRenerschlieBung werden zu 90 % durch ErschlieBungsbeitrage gedeckt.
Der 10 %ige Eigenanteil kann aus dem Verkaufserlos fiir die Baugrundstiicke gedeckt werden.
Gleiches gilt fur die an der StaatsstraRe 2091 fiir das Baugebiet Binderwiese notwendig
werdende Linksabbiegespur. Sie stellt zugleich eine vorbereitende MaRnahme fir eine
spatere bauliche Erweiterung im 6stlichen Anschluss an den Lindenweg dar.

Offentliche Einrichtungen — Schule

Die Gemeinde ist Mitglied des Grundschulverbandes Verwaltungsgemeinschaft
Oberbergkirchen. In diesem Schulverband werden derzeit 9 Klassen in vier Schulhdusern
unterrichtet, davon zwei Klassen in Lohkirchen. Durch das dezentrale Konzept des
Grundschulverbandes stehen noch leere Raume insbesondere im Schulhaus in
Oberbergkirchen fiir weitere Klassen zur Verfligung. Der Bedarf kann dadurch auch bei
steigenden Schiilerzahlen gedeckt werden.

Offentliche Einrichtungen — Kindertagesstatte

Die Gemeinde betreibt selbst einen zweigruppigen Kindergarten in Lohkirchen. Im Ortsteil
Eberharting besteht ein Montessori-Kindergarten. Die gemeindliche Kindertagesstatte ist
derzeit an der Kapazitatsgrenze. Zudem fehlen Nebenrdaume wie beispielsweise ein
Speiseraum. Nehmen die Kinderzahlen weiter zu, was bei Neubaugebietsausweisungen zu
erwarten ist, dann konnte bereits kurzfristig der Bedarf nach einem Anbau entstehen,
verbunden mit erheblichen Investitionskosten fiir die Gemeinde.

ausgearbeitet 23.03.2021, Georg Obermaier, GL
Verwaltungsgemeinschaft Oberbergkirchen
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