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Baulandgrundsatzbeschluss 21.03.2018

GrofRere Wohnbauflachen werden nur dann ausgewiesen werden,
wenn unter Beteiligung der Gemeinde zumindest anteilig die
Schaffung von Wohnraum im sog. ,,Einheimischenmodell® moglich
wird.

,Deckung des Wohnbedarfs der ortlichen Bevolkerung und des
Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen®

Wichtig, unterschiedliche Interessensgruppen zu bedienen:

« Einfamilien- und Doppelhauser genauso wie
* Wohnung in Mehrfamilienhausern bzw. Mehrgenerationenmodelle

PV wiscnatsaun Gemeinde Tirkenfeld | BP Dorfanger
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BP Dorfanger

Dorfanger:

= FNP: Wohngebiet mit griiner Achse
= zentrale Lage im Ort

= fulRlaufige Nahe zum S-Bahnhof

= ful3laufige Nahe zum Kinderhaus
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Abb. 3  Anbindung Plangebiet (rote Markierung), ohne MaRstab, Quelle: Baysis, Stand 12/2022;
Entfernung S-Bahn-Linie S4
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BP Dorfanger

Stadtebauliche Ziele:

Schaffung eines ruhigen, qualitativ hochwertigen
Wohnquartiers mit einem vielfaltigen
Wohnungsangebot

flachensparende Grundstlcksgrof3en fur die
kleinteiligen Doppelhaus-/Einzelhausbebauung in
Teilbereich WA 1 und WA 3: von ca. 270 m?2 bis 630
m2

grof3es Grundstick (ca. 1.285 m?) mit 4 grof3eren
Baufeldern zur Schaffung von flachensparenden
Geschosswohnungsbauten in WA 2

attraktive Privatgarten mit freier Gartengestaltung fur
jedes Wohngebaude in Teilbereich WA 1 und WA 3

grof3e zusammenhangende halbo6ffentliche und
Offentliche Grinflachen in Teilbereich WA 2

Sicherung von bestehenden zusammenhéngenden
Griunflachen (private Grunflache in WA 1);
Sicherstellen einer ktinftigen Grinverbindung nach
Nordosten bzw. Stidwesten

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger
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Stadtebauliche Ziele:

flachendkonomische, oberirdische Anordnung des
ruhenden Verkehrs in Teilbereich WA 1 und WA 3;
Ermoglichung einer unterirdischen Parkierung fir die
Geschosswohnungsbauten/Einzelh&user in Teilbereich
WA 2

Schaffung einer neuen VerkehrserschlieRung mit
Wendehammer als Aufweitung fur den Dorfanger unter
Berlcksichtigung einer moglichst flachensparenden
Anordnung

neue ErschlielRungsstral3e

Herstellung eines wohnortnahen 6ffentlichen
Kinderspielplatzes, der von allen Bewohner:innen
fuBlaufig gut erreichbar ist

kompakte Anordnung der Baukorper

Erstellen neuer hochwertiger 6ffentlicher
Grunstrukturen z.B. im Suden im Bereich des
Kinderspielplatzes

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger
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Stadtebaulicher Entwurf

PV wiscnatsrum Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger
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BP Dorfanger

Stadtebaulicher Entwurf

- Anordnung der Gebaude Firstrichtung von
Nordwesten nach Sudosten, wodurch sich
von der Stral3e aus Blickrichtungen nahezu
strahlenférmig in die Grinbereiche hinein
bis zum sudostlich gelegenen Spielplatz
eroffnen. Abweichung: WA 3

- neue Stichstral3e + neue
ErschlieBungsstrafie von Stidwest nach
Nordost

3 Teilbereiche (WA 1, WA 2 und WA 3)

Wendemoglichkeit fur groRere Fahrzeuge
(z.B. Mullfahrzeuge und Feuerwehr)

Anschluss zur bestehenden kleinteiligen
Wohnbebauung an Bahnhofstral3e:
kleinteilige Bebauung vor (Teilbereiche WA
1 und WA 3), - Doppelhaus- oder
Einzelhausbebauung

WA 2: 4 grélRere Baukdrper

.. Q .. - _—T 13683
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BP Dorfanger

Hohenentwicklung in WA 1 und WA 3: zwei
Vollgeschosse mit ausgebautem
Dachgeschoss bis zu einer Wandhdhe von
max. 6,50 m

Hoherstaffelung WA 2: in Abhangigkeit von
der Einhaltung der Abstandsflachen nach der
gemeindlichen Satzung eine bis zu 3-
geschossige Bauweise bis zu einer
Wandhohe von max. 9,0 m ermdglicht. Die
3-geschossige Bauweise (bis zu 3
Vollgeschossen) ist flr einen
Geschosswohnungsbau mit erhéhten
Anforderungen an Barrierefreiheit,
Kompaktheit, geringer Flachenverbrauch
und wirtschaftlicher Erschliefung sehr gut
darstellbar.

WA 2: maximale Firsthohe in allen
Teilbereichen—> Gesamtgebaudehdhe nicht
zu hoch

Stadtebaulicher Entwurf

Planungsverband
Aulerar
PV Minchen Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger
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Stadtebaulicher Entwurf
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2 Vollgeschosse mit ausgebautern DG : 3 Vollgeschosse mit ausgebautem DG : 3 Vollgeschosse mit ausgebautem DG

WH 6,50 m | WH 9,40 m | WH 9,0 m fiir alle Hauptgebiude

Anwendung in WA 1 und WA 3 i bisheriger Vorschlag fir Teilbereiche WA 2 i neuer Vorschlag fir WA 2

bisheriger Varschlag fir Teilbereiche in WA 2 i --> Firsthohe 13,60 m! i --> Firsthohe 10,70 m

--> Firsthéhe 10,70 m i -> Prablem Personenrettung aus DG! i --> Personenrettung aus lll. Geschoss mit Steckleiter méglich

--> Personenrettung mit Steckleiter maglich | |
| |
| |
| |
i |

Regelschnitt WA 1 und WA 3
umsetzbar auch in WA 2

Empfehlung: nicht anwenden, da zu hoch Regelschnitt WA 2
max. ausgenutzte Wand- und Firsthéhe

nicht
sowie maximale Baukérpertiefe 0K

oK
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Ruhender Verkehr

Die Parkierung fur die Bereich WA 1
und WA 3 soll auf Grund der
Haustypologie oberirdisch erfolgen.

Die Parkierung fur den Bereich WA 2
erfolgt Gberwiegend unterirdisch in
einer Tiefgarage.

Besucherstellplatze am noérdlichen
und stdlichen Ende sowie als
Senkrechtparker entlang der neuen
Erschliefungsstralle

PV .

Stadtebaulicher Entwurf
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B P Dorfanger Stadtebaulicher Entwurf

Bauweise:

- Offene Bauweise

- WA 1 und WA 3: Einzel- und Doppelhauser
- WA 2: Einzelh&auser

- Abstandsflachensatzung der Gemeinde gilt

Giebel Regelschnitt Gebaude Il (WA 1und WA 3)
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0,8 Traufe: 7,65
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P Dorfanger

Bebauungsplan Vorentwurf
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BP Dorfanger

3. Mal3 der baulichen Nutzung

- Grundflache (GR) je Bauraum

- WA 1:176 m2

- WA 3: 168 m?

- GRZ 1 (Hauptbaukorper) bei ca.
0,27 - 0,30.

-> WA 1: 0,28 gesamt, WA 2: 0,27
gesamt

- WA 2: unterschiedliche
Grundflachen von 192 mz2 his 450
m?2 festgesetzt.

- Die GRZ 1 betragt in WA 2 damit
0,27 gesamt.

- FOr AuBBentreppen, Vordacher,
Balkone und Terrassen daruber
hinaus wird eine zuséatzliche
Grundflache von 20 % der
zulassigen Grundflache
festgesetzt.

Bebauungsplan Vorentwurf
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BP DOrfanger Bebauungsplan Vorentwurf

3. Mal3 der baulichen Nutzung:

GRZ 2
A (WA 1)
- Die festgesetzte Grundflache or1 S me
kann durch die in § 19 Abs. 4 Egiz; Sizsme

Nr. 1 bis 2 BauNVO ge-
nannten Anlagen daruber
hinaus bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,6

(incl. Nebenanlagen, Zufahrten, etc.)

GR U176 m*
GRZ 1-0.28

4
X ‘\

GRZ 1 0,27 1377/2 1358114

Uberschritten werden. o2 GR2 2190 m?
GRZ 2 0,58
_ Be| AnOI‘dnung einer } (incl. Nebenanlagen, Zufahrten, etc.)
Tiefgarage kann nach § 19 ' e : |
“ GR2:314m B (WA 2) ‘

GRZ 2057

Abs. 4 Nr. 3 BauNVO die
Grundflache bis zu einer GRZ

Grundstlick: 5.314 m?
off. Griin 469 m?
Bauland 4.845n?
GR 1 1.284 m?™

von max. 0,8 durch die O ke el
GR 2220 m? GR 11284 GR 2 3511 m?
: GRZ 2080 GRZ 1027 ' GRZ 2 073 |
unterbauten Bauteile L g 73| (incl. TGa, Nebenaplagen

uberschritten werden.

1378/3

- Oberirdisch sind jedoch —wie %
in WA 1 und WA 3 als .
Gesamtversiegelung 0,6

einzuhalten.

N ‘
137509 1380/11

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger
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BP DOrfanger Bebauungsplan Vorentwurf

3. Mal3 der baulichen Nutzung:

3.5 Der Erdgeschoss-FertigfuRboden liegt max. 0,5 m Uber dem festgesetzten Héhenbe-
zugspunkt.
3.6 Aufschittungen sind max. bis zur Oberkante Erdgeschoss-FertigfulRboden zuldssig.

Abgrabungen Gber das bisher bestehende Geldnde sind nicht zuldssig. Stlitzmauern
sind bis zu 0,5 m Uber der tatsachlichen Geldndeoberflaiche zuldssig. Das Gelande
muss an den aulleren Grenzen des Baugebietes an die bisher bestehenden Gelan-
dehdhen anschlielRen |

2,90

OK EG bis max. Héhenbezugspunkt

0,5 m| Uber Bezugspunkt OK Strallenniveau

— S~
° N/

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger
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BP Dorfanger

5. Garagen, Stellplatze,
Nebenanlagen

- Garagen/Carports nur innerhalb

der dafur festgesetzten Flachen
(max. 36 m?)

- Anstelle Ga/CP: offene
Stellplatze und Nebenanlagen

- Abstand Ga zu Stral3e: 5 m
- Abstand CP zu Stralse: 3 m

- Offene Stellplatze nur innerhalb
der dafur festgesetzten Flachen
und innerhalb der tGberbaubaren
Grundsticksflachen
(Baugrenzen) zulassig

PV witscnasram Gemeinde Tiirkenfeld | BP Dorfanger
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BP Dorfanger

6. Bauliche Gestaltung

6.1

6.1.1

SD nur symmetrisches Satteldach zulassig

festgesetzte Haupffirstrichtung; der Hauptfirst ist entlang
der Gebaudelangsseite anzuordnen.

Bei Satteldachern betragt die Dachneigung 15° bis 35°.
Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder

anthrazit auszufuhren. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind hiervon ausgenommen.

Dachaufbauten sind nur bei Satteldachern ab einer Dachneigung von 32° als Gauben
(Schleppgauben oder Giebelgauben) zuldssig. Dacheinschnitte und Quergiebel sind
unzuléssig.

SV | | Ky | | P | S

s
8

B

2

6.1.5

6.1.6

6.1.8

6.2

6.3

6.4

6.5

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger

Davon abweichend sind Dachaufbauten als Quergiebel bei Einzelhdusern zuldssig.
Sie darfen die tatsachliche Wandhdhe in WA 1T und WA 3um max. 1,0 m, in WA 2 um
max. 2,1 m Uberschreiten.

Die Breite von Gauben betragt max. 1,6 m Aulenmald, der Abstand zum Ortgang
mind. 3,0 m und untereinander mind. 2,0 m.

Die Oberkante der Dachaufbauten muss mind. 0,5 m unter dem First des Hauptda-
ches zuriickbleiben und Iin einer Ebene angeordnet sein. Die Gesamtbreite aller
Dachaufbauten darf 1/3 der zugeordneten traufseitigen Aullenwand des Gebaudes
nicht tGiberschreiten.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebauden nur auf dem
Dach und an der Fassade bzw. Bristungselementen zuldassig. Auf geneigten Dachern
sind sie in der gleichen Neigung wie das Dach mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut
zulassig. Die Modulteile sind in rechteckigen, nicht abgestuften Flachen anzuordnen.
Auf Flachdachern von Nebenanlagen sind aufgestanderte Anlagen zuldssig. Sie dar-
fen die Attikahéhe um 0,5 m dberschreiten, wenn sie mindestens 0,5 m von der Au-
RBenwand eingertickt sind.

Fir Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur Flachdacher oder flach geneigte
Pultdacher bis Neigung 7° zuldssig. Diese sind jeweils mit extensiver Dachbegriinung
auszufihren.

Doppelhauser in WA 1 und WA 3 sind profilgleich ohne Versatz und mit gleicher Dach-
eindeckung auszufithren.

In WA 2 sind alle Hauptgebaude innerhalb eines Baufensters mit der gleichen Dach-
neigung auszufihren.

In WA 2 und WA 3 sind Hauptgebaude bis max. 12,0 m Haustiefe zulassig, in WA 1
bis max. 11 m. Das Malk der Hauslange muss grolter sein als das der Haustiefe.

Bei Doppelhausern ist zwischen Terrassen eine Sichtschutzwand mit einer Lange von
max. 4 m und einer Héhe von max. 2 m zulassig.

20



BP Dorfanger

Tiefgarage, Rampen in WA 2

Tiefgaragen + Rampen: innerhalb Bauland sowie auf3erhalb festgesetzter tiberbaubarer
Grundsttcksflachen zulassig.

Tiefgaragenrampen missen eingehaust werden.

Die Wandhohe betragt max. 3,0 m gemessen von der nachstgelegenen festgesetzten
Hohenkote im Stral3enbereich.

An der Grundstlcksgrenze ist der oberirdische Gebaudeteil der Tiefgaragenrampe bis zu einer
Lange von max. 13 m zulassig, wenn die Einhausung nur bis zu einer Lange von 9 m an der
Grundstiicksgrenze eine Wandhohe von max. 3 m hat, im Ubrigen nur eine Wandh6he von max.
1,3 m.

40 9.0 L 3,0 |

.21
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BP Dorfanger

7.1

7.2

7.3

7.4

PV o

Einfriedungen
Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 15 cm auszufihren.

Einfriedungen durfen eine Héhe von 1,20 m ber dem nachstgelegenen Héhenbe-
zugspunkt nicht Gberschreiten.

Geschlossene Einfriedungen aus Kunststoff, Mauer-, Bretter- oder Plattenwerk,
Gabionen sowie Einfriedungen aus Kunststein, Kunststoffstdben, Stacheldraht oder
Rohrmatten sind unzuladssig. Diese dirfen auch hinter Einfriedungen nicht aufgestellt

werden.

Heckenpflanzungen (lebende Zaune) sind nur in standortgerechten und stadtklima-
vertraglichen Gehdlzen zuldssig. Grenzstandige Heckenpflanzungen sind nur bis zu
einer maximalen H6he von 2,0 m zuldssig. Entlang der Erschlieffungsstrallen sind als
Gehdlzpflanzungen ausschlielllich freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen bis zu

einer H6he von 1,2 m zulassig.

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger

22



BP Dorfanger

8.1

8.2

8.3

8.4

anungsverband
Aulierar

PV Wirtschafteraum
Miinchen

Verkehrsflachen
StralRenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache
E—ﬁ'—] Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Hinterlie-

gergrundsticke zu belastende Flachen; bei der Parzelle 4
zuséatzlich zugunsten der Offentlichkeit zu belastende Fl&-

che.

Fur Zufahrten, nicht (iberdachte Stellplatze und FulRwege sind nur versickerungsfa-

hige Beldge zu verwenden.

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger
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BP Dorfanger

=V,

9 Grinordnung

9.1

9.1.1 [El

9.2

9.3 WL

9.4 @

offentliche Grinflache mit folgender Zweckbestimmung:

Spielplatz
nach DIN 18034 fur Altergruppe bis 12 Jahre. Die Verwen-
dung giftiger Gehdlze ist unzuldssig.

private Grinflache; Nebenanlagen, die der angrenzenden
Wohnnutzung oder der Bewirtschaftung der Gartengrund-
sticke dienen, sind bis zu einer Grundflache von 10 m? zu-
l&ssig.

Erhalt bestehender Gehdlze; Pflege und Ersatz bei Verlust

zu pflanzender, standortgerechter Laubbaum Il. oder Ill.
Ordnung auf den Baugrundsticken.
Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ver-
bindlich, ihre Situierung kann gegenliber der Planzeich-
nung um bis zu 2 m abweichen.

Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit
einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und einem Kronen-
ansatz bei 2,5 m Héhe.

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger



BP Dorfanger

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

@ zu pflanzender, standortgerechter, heimischer Laubbaum
|. oder Il. Ordnung im Bereich der 6ffentlichen Griinflache

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ver-
bindlich, ihre Situierung kann gegeniber der Planzeich-
nung um bis zu 2 m abweichen.

Mindestpflanzqualitdt: Hochstamme, mindestens viermal
verpflanzt, mit einem Stammumfang von 20 bis 25 ¢m und
einem Kronenansatz bei 2,5 m Héhe.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke sind zu begriinen und zu bepflanzen so-
wie gartnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflachen zur Gartenge-
staltung).

Je vollendeter 250 m? Baugrundstiicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum Il
oder lll. Ordnung zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen
den Gehdlzen einzuhalten. Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit
einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Héhe.
Zeichnerisch festgesetzte Baume sind anzurechnen.

Offnungslosen Fassaden von Nebengebiuden sind mit Klettergehdlzen zu begriinen.

Die durchwurzelbare Bodenlberdeckung von Tiefgaragenflachen und sonstigen Ge-
landeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind ver-
siegelte Flachen, z.B. Zuwegungen oder Terrassen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung durchzuflihren. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils festgesetzten Min-
destpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall zu ersetzen.

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger
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BP Dorfanger

Natur- und Artenschutz

10

10.1

10.2

10.3

11 L L1
TTTTT

Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Ausgleichsflache auf einer Teilflache des Flurstiicks 1950 der Gemarkung Tur-
kenfeld wird den Eingriffs-Flurstliicken 1358/6 (Teilflache) und 1375 der Gemarkung

Turkenfeld zugeordnet.

Festlegung des Umgriffs der Ausgleichsflache auf Teilflache des Flurstiicks 1950 der

Gemarkung Turkenfeld:

Moorgebische Moorgeblsche
Teilflache 1a Teilfiache 1b

4

Kalkreiche Flach- und
Quellmoore, weitgehend
intakt; Teilflache 2

1

\

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger



BP Dorfanger

10.4

10.5

PV/|&:-

Teilflache 1

Teilflache 1a: 40 % der Flache sind mit standortgerechten autochthonen Strauchern
der Arten Moorbirke, Faulbaum und Grau-Weide zu bepflanzen. Weitere 20 % der
Flache sind mit autochthonen Strauchern der Arten Wasser-Schneeball, Wolliger
Schneeball, Pfaffenhttchen, Holunder, Liguster und Hartriegel zu bepflanzen.

Teilflache 1b: Die bestehenden Geholze sind zu erhalten. Auf 10 % der Flache sind
standortgerechte autochthone Straucher der Arten Moorbirke, Faulbaum und Grau-
Weide zu erganzen.

Flr die Gehodlzpflanzungen sind Straucher der Pflanzqualitat, einmal verpflanzt, 100
bis 150 cm, mit 8 Trieben zu verwenden. Es ist ein Pflanzabstand zu angrenzenden
Flachen und in der Reihe von max. 2,0 m einzuhalten. Ausfallende Gehdlze sind in
der festgesetzten Pflanzqualitat zu ersetzen. Im Turnus von 10 Jahren ist jeweils ein
Drittel der Gehodlze auf den Stock zu setzen. Das Schnittgut ist von der Flache abzu-
transportieren.

Teilflache 2:

Die Flache ist zu Striegeln und mit autochthonem Saatgut fur Streuwiesen nachzu-
saen. Die Flache ist ab dem zweiten Jahr einmal jahrlich ab dem 15.09. zu mahen.
Eine Nachbeweidung ist zulassig. Auf Dunger und Pflanzenschutzmittel ist zu ver-
zichten. Das Mahgut ist von der Flache abzutransportieren.

haftera Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger

o Moorgebusche—"5,5, Moorgeblsche—
Teilflache 1a ~, Teilflache 1b

Quellmoore, weitgehend
intakt; Teilfldche 2
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Flachenbilanz

Planumgriff ca. 13.176 m?
Offentliche ErschlieRung ca. 1.426 m?
Offentliche Griinflache ca. 469 m?
Private Grunflache ca. 7148 m?
Bauland ca. 10.933 m?
davon: Bauland WA 1 ca. 1.890 m?
davon: Bauland WA 2 ca. 4.845 m?
davon: Bauland WA 3 ca. 3.803 m?
festgesetzte Grundflache GR 1 gesamt ca. 2.966 m?
GR 1 insgesamt 20% Terrasse, etc. ca. 3.560 m?
GRZ 1 0,28
GRZ 1 incl. 20 % Terrasse, etc. 0,34
GRZ 2 (incl. Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 2 BauNVO) 0,6
GRZ 2 (incl. Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO) 0,8

PV witscnasram Gemeinde Tiirkenfeld | BP Dorfanger
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Im weiteren Verfahren zu klaren:

Festsetzungen zur Wasserwirtschaft

Niederschlagswasserbeseitigungskonzept; eine
wasserrechtliche Erlaubnis flr die Entwasserung des
Plangebietes Uber die Bahnhofstral3e liegt vor. Auf eine lokale
Versickerung muss wegen der dichten Bebauung und der
beengten Platzverhaltnisse verzichtet werden.

ErschlieRungsplanung Stral3e; Hohenlage

Umweltbericht; erste Annahmen und Einschatzung in
Begrindung enthalten

Gemeinde Turkenfeld | BP Dorfanger
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Bebauungsplan Vorentwurf
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