
Gemeinde Türkenfeld

Vorentwurf BP Dorfanger

Gemeinderatssitzung 29.03.2023



2

Flächennutzungsplan 

mit integriertem 

Landschaftsplan

FNP- Ausschnitt 

in der Fassung vom 22.07.2020

Genehmigung erfolgte mit Bescheid 

vom 05.06.2020 unter Auflagen

Nächster Schritt:

Bebauungspläne für  2 Bereiche
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Plan Grobkonzept

Gesamtkonzept
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Baulandgrundsatzbeschluss 21.03.2018
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Größere Wohnbauflächen werden nur dann ausgewiesen werden, 

wenn unter Beteiligung der Gemeinde zumindest anteilig die 

Schaffung von Wohnraum im sog. „Einheimischenmodell“ möglich 

wird. 

„Deckung des Wohnbedarfs der örtlichen  Bevölkerung und des   

Wohnbedarfs   von Bevölkerungsgruppen mit besonderen 

Wohnraumversorgungsproblemen“

Wichtig, unterschiedliche Interessensgruppen zu bedienen:

• Einfamilien- und Doppelhäuser genauso wie 

• Wohnung in Mehrfamilienhäusern bzw. Mehrgenerationenmodelle
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Dorfanger

DH / MFH

Saliter Nord

EFH/DH
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Dorfanger:

 FNP: Wohngebiet mit grüner Achse

 zentrale Lage im Ort

 fußläufige Nähe zum S-Bahnhof

 fußläufige Nähe zum Kinderhaus

 Teil einer langfristigen 

Gesamtentwicklung

Dorfanger
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Städtebauliche Ziele: 

 Schaffung eines ruhigen, qualitativ hochwertigen 

Wohnquartiers mit einem vielfältigen 

Wohnungsangebot

 flächensparende Grundstücksgrößen für die 

kleinteiligen Doppelhaus-/Einzelhausbebauung in 

Teilbereich WA 1 und WA 3: von ca. 270 m² bis 630 

m² 

 großes Grundstück (ca. 1.285 m²) mit 4 größeren 

Baufeldern zur Schaffung von flächensparenden 

Geschosswohnungsbauten in WA 2 

 attraktive Privatgärten mit freier Gartengestaltung für 

jedes Wohngebäude in Teilbereich WA 1 und WA 3 

 große zusammenhängende halböffentliche und 

öffentliche Grünflächen in Teilbereich WA 2

 Sicherung von bestehenden zusammenhängenden 

Grünflächen (private Grünfläche in WA 1); 

Sicherstellen einer künftigen Grünverbindung nach 

Nordosten bzw. Südwesten 
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Städtebauliche Ziele: 

 flächenökonomische, oberirdische Anordnung des 

ruhenden Verkehrs in Teilbereich WA 1 und WA 3; 

Ermöglichung einer unterirdischen Parkierung für die 

Geschosswohnungsbauten/Einzelhäuser in Teilbereich 

WA 2 

 Schaffung einer neuen Verkehrserschließung mit 

Wendehammer als Aufweitung für den Dorfanger unter 

Berücksichtigung einer möglichst flächensparenden 

Anordnung 

 neue Erschließungsstraße 

 Herstellung eines wohnortnahen öffentlichen 

Kinderspielplatzes, der von allen Bewohner:innen

fußläufig gut erreichbar ist 

 kompakte Anordnung der Baukörper 

 Erstellen neuer hochwertiger öffentlicher 

Grünstrukturen z.B. im Süden im Bereich des 

Kinderspielplatzes 
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Städtebaulicher Entwurf
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Städtebaulicher Entwurf

- Anordnung der Gebäude Firstrichtung von 

Nordwesten nach Südosten, wodurch sich 

von der Straße aus Blickrichtungen nahezu 

strahlenförmig in die Grünbereiche hinein 

bis zum südöstlich gelegenen Spielplatz 

eröffnen. Abweichung: WA 3

- neue Stichstraße + neue 

Erschließungsstraße von Südwest nach 

Nordost

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

- Wendemöglichkeit für größere Fahrzeuge 

(z.B. Müllfahrzeuge und Feuerwehr) 

- Anschluss zur bestehenden kleinteiligen 

Wohnbebauung an Bahnhofstraße: 

kleinteilige Bebauung vor (Teilbereiche WA 

1 und WA 3),  Doppelhaus- oder 

Einzelhausbebauung 

- WA 2: 4 größere Baukörper
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Städtebaulicher Entwurf

- Höhenentwicklung in WA 1 und WA 3: zwei 

Vollgeschosse mit ausgebautem 

Dachgeschoss bis zu einer Wandhöhe von 

max. 6,50 m

- Höherstaffelung WA 2: in Abhängigkeit von 

der Einhaltung der Abstandsflächen nach der 

gemeindlichen Satzung eine bis zu 3-

geschossige Bauweise bis zu einer 

Wandhöhe von max. 9,0 m ermöglicht. Die 

3-geschossige Bauweise (bis zu 3 

Vollgeschossen) ist für einen 

Geschosswohnungsbau mit erhöhten 

Anforderungen an Barrierefreiheit, 

Kompaktheit, geringer Flächenverbrauch 

und wirtschaftlicher Erschließung sehr gut 

darstellbar. 

- WA 2: maximale Firsthöhe in allen 

Teilbereichen Gesamtgebäudehöhe nicht 

zu hoch
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Städtebaulicher Entwurf
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Städtebaulicher Entwurf

Ruhender Verkehr

- Die Parkierung für die Bereich WA 1 

und WA 3 soll auf Grund der 

Haustypologie oberirdisch erfolgen. 

- Die Parkierung für den Bereich WA 2 

erfolgt überwiegend unterirdisch in 

einer Tiefgarage. 

- Besucherstellplätze am nördlichen 

und südlichen Ende sowie als 

Senkrechtparker entlang der neuen 

Erschließungsstraße
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Städtebaulicher Entwurf

Bauweise:

- Offene Bauweise

- WA 1 und WA 3: Einzel- und Doppelhäuser

- WA 2: Einzelhäuser

- Abstandsflächensatzung der Gemeinde gilt
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Bebauungsplan Vorentwurf
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Bebauungsplan Vorentwurf

3. Maß der baulichen Nutzung

- Grundfläche (GR) je Bauraum

- WA 1: 176 m² 

- WA 3: 168 m² 

 GRZ 1 (Hauptbaukörper) bei ca. 

0,27 – 0,30. 

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

gesamt 

- WA 2: unterschiedliche 

Grundflächen von 192 m² bis 450 

m² festgesetzt. 

- Die GRZ 1 beträgt in WA 2 damit 

0,27 gesamt. 

- Für Außentreppen, Vordächer, 

Balkone und Terrassen darüber 

hinaus wird eine zusätzliche 

Grundfläche von 20 % der 

zulässigen Grundfläche 

festgesetzt. 
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Bebauungsplan Vorentwurf

3. Maß der baulichen Nutzung: 

GRZ 2

- Die festgesetzte Grundfläche 

kann durch die in § 19 Abs. 4 

Nr. 1 bis 2 BauNVO ge-

nannten Anlagen darüber 

hinaus bis zu einer Gesamt-

Grundflächenzahl von 0,6 

überschritten werden. 

- Bei Anordnung einer 

Tiefgarage kann nach § 19 

Abs. 4 Nr. 3 BauNVO die 

Grundfläche bis zu einer GRZ 

von max. 0,8 durch die 

unterbauten Bauteile 

überschritten werden.

- Oberirdisch sind jedoch – wie 

in WA 1 und WA 3 als 

Gesamtversiegelung 0,6 

einzuhalten. 
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Bebauungsplan Vorentwurf

3. Maß der baulichen Nutzung:
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5. Garagen, Stellplätze, 

Nebenanlagen

- Garagen/Carports nur innerhalb 

der dafür festgesetzten Flächen 

(max. 36 m²)

- Anstelle Ga/CP: offene 

Stellplätze und Nebenanlagen

- Abstand Ga zu Straße: 5 m

- Abstand CP zu Straße: 3 m

- Offene Stellplätze nur innerhalb 

der dafür festgesetzten Flächen 

und innerhalb der überbaubaren 

Grundstücksflächen 

(Baugrenzen) zulässig
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6. Bauliche Gestaltung
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Tiefgarage, Rampen in WA 2

- Tiefgaragen + Rampen: innerhalb Bauland sowie außerhalb festgesetzter überbaubarer 

Grundstücksflächen zulässig. 

- Tiefgaragenrampen müssen eingehaust werden. 

- Die Wandhöhe beträgt max. 3,0 m gemessen von der nächstgelegenen festgesetzten 

Höhenkote im Straßenbereich. 

- An der Grundstücksgrenze ist der oberirdische Gebäudeteil der Tiefgaragenrampe bis zu einer 

Länge von max. 13 m zulässig, wenn die Einhausung nur bis zu einer Länge von 9 m an der 

Grundstücksgrenze eine Wandhöhe von max. 3 m hat, im Übrigen nur eine Wandhöhe von max. 

1,3 m. 
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Flächenbilanz
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Im weiteren Verfahren zu klären:

• Festsetzungen zur Wasserwirtschaft

• Niederschlagswasserbeseitigungskonzept; eine 

wasserrechtliche Erlaubnis für die Entwässerung des 

Plangebietes über die Bahnhofstraße liegt vor. Auf eine lokale 

Versickerung muss wegen der dichten Bebauung und der 

beengten Platzverhältnisse verzichtet werden.

• Erschließungsplanung Straße; Höhenlage

• Umweltbericht; erste Annahmen und Einschätzung in 

Begründung enthalten
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Bebauungsplan Vorentwurf

Vielen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit!
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