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Begrindung

zur 5. Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Kreuzstrake“ der Gemeinde

Turkenfeld vom 29.11.2023 (Entwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG

Bahnhofstral3e 141
86438 Kissing

Anlass der Anderungsplanung

Fir die im sudwestlichen Teil der Ortslage Turkenfeld liegenden Flachen im
Umfeld der KreuzstraRe sowie am Ubergang zum ,Gewerbegebiet Stid“, hat
die Gemeinde Turkenfeld bereits Ende 1988 den Bebauungsplan fiir das Ge-
biet ,KreuzstraRe“ aufgestellt, um auf diesem Areal Planungsrecht fur eine
wohnbauliche Nutzung / Entwicklung zu schaffen. Der Bebauungsplan fur
das Gebiet ,Kreuzstral3e“ wurde durch das Landratsamt Furstenfeldbruck mit
Bescheid vom 20.09.1993 genehmigt und ist mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung dieser Genehmigung am 29.10.1993 in Kraft getreten. Hierzu wur-
den bislang zwei Anderungsverfahren durchgefihrt, die ebenfalls bereits
rechtsverbindlich sind (1. Anderung rechtsverbindlich seit 15.02.1996, 2. An-
derung rechtsverbindlich seit 18.12.2015).

Seit Rechtskraft des Bebauungsplans haben sich auf den Wohnbauflachen
im Umfeld der Kreuzstral3e in den letzten Jahren / Jahrzehnten bereits zahl-
reiche Wohngebaude unterschiedlichster Auspragung (Einzel-, Doppel-,
Reihenhaus) angesiedelt, deren Baustrukturen teilweise auch Abweichun-
gen von den Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erforder-
lich machten. Insbesondere in jingster Vergangenheit hat sich gezeigt,
dass die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht
mehr in allen Punkten zeitgemal sind. So liegen der Gemeinde fir die bis-
lang noch nicht baulich genutzten Grundstiicke Flur Nrn. 259/100 und
259/101, Gemarkung Turkenfeld, einige Anfragen vor, die mit den Vorga-
ben der fiir diesen Bereich bereits rechtsverbindlichen 2. Anderung des Be-
bauungsplanes nicht mehr vereinbar sind. Infolge der bislang eher restriktiv
gehandhabten Uberbaubarkeit und baulichen Ausnutzung, bietet sich fir
diese, am Ubergang zu benachbarten gewerblichen Bauflachen liegenden
Flachen die Mdglichkeit einer angemessenen Nachverdichtung und Anpas-
sung an zeitgemal3e Vorgaben fir eine wohnbauliche Entwicklung. Damit
kann auch den allgemeinen Vorgaben nach einer verstarkten
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Innenentwicklung und Nachverdichtung entsprochen werden.

Aus den genannten Grinden ist der Gemeinderat Turkenfeld zu der Auffas-
sung gelangt, den Bebauungsplan fir den Bereich ,Kreuzstrafle® im Be-
reich der Grundstiicke Flur Nrn. 259/16, 259/100, 259/101, 259/102 und
259/103, jeweils Gemarkung Tirkenfeld, neu zu fassen und im Hinblick auf
eine angemessene, zeitgemafie bauliche Nachverdichtung anzupassen.
Demzufolge hat der Gemeinderat auch bereits das Verfahren zur 3. Ande-
rung des Bebauungsplans fur das Gebiet ,Kreuzstralle® eingeleitet.

2. Beschreibung des Anderungsgebietes

2.1. Lage und Geltungsbereich

Das Gebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir den Bereich ,Kreuz-
strafl3e” liegt zwischen der Kreuz- und Weil3enhornstral3e, im stdwestlichen
Teil der Ortslage Turkenfeld an der Nahtstelle zum ,Gewerbegebiet Sud*.

Es umfasst die Grundstiicke Flur Nrn. 259/16, 259/100, 259/101, 259/102
und 259/103, jeweils Gemarkung Turkenfeld. Die Giberplanten Grundstiicke
befinden sich im Eigentum der Gemeinde Turkenfeld.
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Abb. 1:  Luftbild Lage Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

2.2. GrolRRe

Die Gesamtflache der 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir den Bereich
,Kreuzstralle“ betragt ca. 0,13 ha. Davon entfallen ca. 0,10 ha auf allge-
meine Wohnbauflachen, ca. 0,02 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen und
ca. 0,01 ha auf Versorgungsflachen.
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2.3. Topographie und Vegetation

Das Anderungsgebiet fallt von etwa 604,10 m tber Normal Null (. NN) im
Siden auf etwa 603,50 m 0. NN im Norden um etwa 0,60 m ab. Von Westen
(604,10 m d. NN) nach Osten féllt das Uberplante Areal um etwa 0,40 m ab.
Besondere topographische Erhebungen befinden sich nicht im Anderungs-
bereich.

Infolge der fehlenden Nutzung des Grol3teils der Uberplanten, bereits bislang
fur eine wohnbauliche Nutzung planungsrechtlich gesicherten Flachen hat
sich in den letzten Jahren im Zuge der natirlichen Sukzession teilweise Ge-
hélzaufwuchs (Laubbaume und Straucher jungeren Alters) entwickelt.

In der Biotopkartierung des Landkreises Furstenfeldbruck sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand fur das Anderungsgebiet keine Eintragungen vorhan-
den. Es finden sich auch keine besonders geschitzten Landschaftsbe-
standteile oder sonstigen besonders wertvollen Strukturen im Bereich der
Uberplanten Grundsttcksflachen.

2.4. Geologie und Hydrologie

Das gesamte Anderungsgebiet ist Bestandteil einer hochwiirmeiszeitlichen
Schmelzwasserschotterrinne, in welcher beim Abschmelzen der Gletscher
urspringlich wirmeiszeitliche Schmelzwasserschotter zwischen Moranen-
wéllen abgelagert wurden. In diesem nur gering machtig ausgepragten
Schmelzwasserschotterfeld sind als natirlich anstehende Sedimente wiir-
meiszeitliche Schmelzwasserschotter Uber Geschiebelehmen anzutreffen. In
dem bereits baulich stark vorgepragten Siedlungsgebiet sind jedoch nur noch
bedingt natirliche Untergrundverhdltnisse anzutreffen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind fiir das Anderungsgebiet keine Altlasten oder Altlasten-
verdachtsflachen bekannt.

Konkrete Erkenntnisse zum Grundwasserspiegel liegen fur das Anderungs-
gebiet nicht vor. Nach Erfahrungen aus benachbarten Gebieten sind keine
besonders hohen Grundwasserflurabstande zu erwarten. Die Erkundung
des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein
Bauwerk bei Bedarf auch gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwas-
ser sichern muss. Zudem wird empfohlen Keller / Tiefgaragen und Keller-
offnungen (Lichtschachte, Kellerabgénge) wasserundurchlassig herzustel-
len. Sollte bei der Umsetzung eines Bauvorhabens Grund- / Schichtenwas-
ser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Furstenfeldbruck zu be-
nachrichtigen, um ggf. ein wasserrechtliches Verfahren einzuleiten.
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2.5. Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Anderungsgebiet angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch

unterschiedliche Strukturen und Nutzungen:

e im Sudwesten, Westen, Norden und Osten durch unterschiedliche, be-
reits wohnbaulich genutzte Gebaudestrukturen (Einzel-, Doppel- und
Reihenhauser) mit zugehdrigen privaten Gartenflachen des Wohnge-
bietes im Bereich ,Kreuzstrale®,

e im Sudosten durch gewerbliche Bau- und Nutzungsstrukturen des be-
reits seit Jahren bestehenden ,Gewerbegebietes Sid*.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde
Turkenfeld in der Region 14 (Region Miunchen) im Verdichtungsraum der
Metropole Minchen.
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP

Nach Grundsatz (G) 2.2.7. LEP sollen die Verdichtungsraume u. a. so entwickelt

werden, dass

- sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten.

Nach Ziel (Z) 2.2.8. LEP ist die weitere Siedlungsentwicklung in den Verdichtungs-
raumen an Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das offentliche
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Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen
offentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.

Im Regionalplan Munchen (Region 14) ist die Gemeinde Turkenfeld als
Grundzentrum eingestuft. Westlich und ndrdlich des Gemeindegebietes er-
streckt sich ein bedeutender regionaler Griinzug. Mit der S-Bahn-Strecke
verlauft zudem eine bedeutende Infrastruktur mitten durch das Siedlungs-
gebiet von Turkenfeld und sichert dadurch auch eine sehr gute OPNV-An-

bindung fur das gesamte Gemeindegebiet.
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Abb. 3: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“, Regionalplan Minchen (Region 14)

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Minchen (Region 14) ...

... soll die Siedlungsentwicklung flachensparend erfolgen (G 1.2 RP 14),

... sind bei der Siedlungsentwicklung die infrastrukturellen Erforderlichkei-
ten und die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im 6ffentlichen Nah-
verkehr (OPNV), zu beachten (Z 1.7 RP 14),

... istin zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungs-
bereichen eine verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig (Z 2.3 RP 14),

... ist verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im OPNV, Grundvorausset-
zung fur die weitere Siedlungsentwicklung (Z 3.1 RP 14),

... sind bei der Siedlungsentwicklung die Moglichkeiten der Innenentwick-
lung, d. h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und
die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nut-
zen... (Z.4.1 RP 14).

Mit der geplanten angemessenen wohnbaulichen Neuordnung und Nach-
verdichtung eines bereits fir eine wohnbauliche Entwicklung planungs-
rechtlich gesicherten Areals kann den Erfordernissen der Landesentwick-
lung und Raumordnung und den darin genannten Grundséatzen und Zielen
grundsatzlich Rechnung getragen werden (,,Innen- vor AuRenentwicklung®).
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3.2. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Turkenfeld ist das Ande-
rungsgebiet bereits gréltenteils als ,Wohnbauflache® mit randlichen ,Grln-
flachen® nach Siden, zum angrenzenden ,Gewerbegebiet® hin dargestellt.
Die bereits bestehenden Stral3enflachen der ,KreuzstralRe“ und Weillenhorn-
strale” sind als ,wichtige vorhandene ortliche Strallen” ausgewiesen.

= /] 2RS (94

Abb. 4:  Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan Gemeinde Turkenfeld, genehmigt 05.06.2020

Die im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir den Be-
reich ,KreuzstraRe* auch weiterhin vorgesehene Nutzung (,allgemeines
Wohngebiet*) ist mit den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung (Fl&-
chennutzungsplan) der Gemeinde Tiirkenfeld konform. Die 3. Anderung
des Bebauungsplanes flir den Bereich ,Kreuzstrale“ und die damit verfolg-
ten Ziele kdnnen damit gemaf § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan der Gemeinde Turkenfeld entwickelt werden.

3.3. Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Fur die Uberplanten Flachen im Sudwesten der Ortslage Tirkenfeld liegt
bereits der seit 29.10.1993 rechtsverbindliche Bebauungsplan fiir den Be-
reich ,Kreuzstral3e® vor. Zu diesem Bebauungsplan wurden bislang zwei
Anderungsverfahren durchgefiihrt, die ebenfalls bereits rechtsverbindlich
sind (1. Anderung rechtsverbindlich seit 15.02.1996, 2. Anderung rechts-
verbindlich seit 18.12.2015). Eine wohnbauliche Nutzung ist im Anderungs-
gebiet demzufolge bereits im Status quo auf Grundlage der Vorgaben des
bestehenden Bebauungsplanes bzw. der hierzu bereits rechtskraftigen
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3.4.

Anderungen mdglich. Auf den umliegenden Grundstiicken ist diese Nut-
zung in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten auch schon erfolgt.

Mit Inkrafttreten der plangegenstandlichen 3. Anderung des Bebauungspla-
nes fir den Bereich ,Kreuzstralle“ wird der rechtskraftige Bebauungsplan
fur den Bereich ,KreuzstraRe® einschlie3lich der bereits bislang hierzu exis-
tierenden Anderungen (1. und 2. Anderung), sofern diese innerhalb des An-
derungsbereiches liegen, entsprechend gedndert.

Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fur eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere Mafinahmen der Innenentwicklung (bauliche Neu-
ordnung etc.) kann nach § 13a BauGB im sog. beschleunigten Verfahren
aufgestellt oder geandert werden. Das Verfahren zur 3. Anderung des Be-
bauungsplanes fir den Bereich ,Kreuzstral’e” wird nach § 13a BauGB im
sog. ,beschleunigten Verfahren* durchgefiihrt, nachdem es sich bei der ak-
tuellen Anderungsplanung um eine MaRnahme der Innenentwicklung han-
delt, bei der bereits bislang fur eine wohnbauliche Nutzung planungsrechtlich
gesicherte Innenareale planerisch neu geordnet und wohnbaulich nachver-
dichtet werden sollen.

Dariiber hinaus werden auch die weiteren Voraussetzungen zur Anwendung

des beschleunigten Verfahrens bei der aktuellen Anderungsplanung erfllt:

e Die im gesamten Anderungsgebiet zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Uber-
baubaren Grundsticksflache kinftig deutlich unter dem Schwellenwert
von 20.000 mz.

e Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor oder daftir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) zu beachten sind.
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4. Ziele der Anderungsplanung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans fiir den Bereich ,Kreuzstralze*
sollen die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des seit 29.10.1993
rechtskraftigen Bebauungsplans fur das Gebiet ,KreuzstraRe® einschliel3-
lich der hierzu zwischenzeitlich bereits rechtskréaftigen 1. und 2. Anderung
auf eine angemessene, zeitgemafe wohnbauliche Nachverdichtung abge-
stellt werden. Letztendlich sollen mit der 3. Anderung des Bebauungsplans
etwas mehr Moglichkeiten zu einer wohnbaulichen Nutzung (Nachverdich-
tung) der bereits bestehenden Siedlungsflachen (Nutzung vorhandener Po-
tentiale) generiert werden und somit den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben (Innen- vor Auf3enentwicklung, Nachverdichtung im Innenbe-
reich) entsprechend Rechnung getragen werden.

Trotz der angestrebten Nachverdichtung sollen aber auch kinftig auf den
Uberplanten Flachen die bislang maRgebenden Charakteristika des umlie-
genden Wohngebietes weitestgehend beibehalten werden. Hinsichtlich der
bereits vorhandenen ErschlielBungsstrukturen und der bereits vorliegenden
Nutzungsstruktur (,allgemeines Wohngebiet®) der Giberplanten Flachen wird
sich mit der 3. Anderung des Bebauungsplans fur den Bereich ,Kreuz-
stra3e“ keine Veranderung ergeben.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der Gebaude etc. kann
im Sldwesten der Ortslage Tirkenfeld eine stadtebaulich angemessene
und mit dem hier an der Nahstelle zwischen Wohnen und Gewerbe bereits
vorhandenen Ortsbild vertragliche Nachverdichtung der Uberplanten
Grundstticksflachen sichergestellt werden.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Anderungsbereich wird entsprechend der Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans fir den Bereich ,Kreuzstraf3e“ auch
weiterhin eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) geméaR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) getroffen. Die zulassigen Nutzungen
nehmen dabei auch weiterhin weitestgehend auf den Nutzungskatalog des
§ 4 der BauNVO Bezug.

Lediglich die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sollen auch weiter-
hin im Anderungsgebiet nicht zugelassen werden. Die Anderungsplanung
orientiert sich hinsichtlich der zul&ssigen Art der baulichen Nutzung damit
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auch weiterhin an den Vorgaben des im Anderungsgebiet bereits geltenden
Planungsrechtes (rechtskraftiger Bebauungsplan einschlie3lich rechtskraf-
tiger 1. und 2. Anderung hierzu).

4.2. Mald der baulichen Nutzung, Gebaudetypen

Mit den Vorgaben zum Malf3 der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass
fur die Uberplanten Wohnbaugrundstiicke kiinftig eine angemessene Nach-
verdichtung maoglich ist, die mit den bereits bestehenden Baustrukturen an
der Nahtstelle zwischen Wohnen und Gewerbe kiinftig auch noch stadte-
baulich vertraglich ist. Das MaR der baulichen Nutzung wird im Anderungs-
gebiet vorwiegend durch die Festlegung der zuldssigen Grundflache (GR,
HochstmaR) bestimmt. Dariiber hinaus werden fiir das Anderungsgebiet
unterschiedliche Gebaudetypen mit jeweils maximal zulédssiger Wand-
(WH) und Firsthohe (FH) sowie jeweils zulassiger Anzahl an Vollgeschos-
sen definiert.

Im Hinblick auf die geplante angemessene wohnbauliche Nachverdichtung
des Anderungsgebietes wird kiinftig eine Grundflache (GR) von maximal
270 m2 fiir das Anderungsgebiet festgesetzt. Bezogen auf die als allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesene Flache (ca. 0,10 ha) entspricht dies kiunftig
einer GRZ von 0,27 fiir das Anderungsgebiet. Damit kann kunftig fur das An-
derungsgebiet eine der Lage an der Schnittstelle zwischen Wohnen und Ge-
werbe angemessene bauliche Dichte gewahrleistet werden, bei welcher der
in 8 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Orientierungswert fur die Gberbaubare
Grundsticksflache in allgemeinen Wohngebieten (GRZ 0,4) auch kinftig
noch deutlich unterschritten wird.

Mit der Uberschreitungsmdglichkeit (um maximal 100 %) der festgesetzten
Grundflache durch die Hinzurechnung der Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sowie Terrassen, Ter-
rassenuberdachungen und Wintergarten kann auch fir diese Anlagen im An-
derungsgebiet kiinftig angemessenes Nachverdichtungspotenzial gesichert
werden. Selbst mit dieser zugelassenen Uberschreitungsmaglichkeit wird im
Anderungsgebiet aber auch kinftig noch sichergestellt, dass die nach
BauNVO in allgemeinen Wohngebieten fur diese Anlagen regelm&fig als In-
diz fir eine noch vertragliche Uberschreitung hingenommene Gesamtgrund-
flache (GRZ 1) von 0,6 auch kiinftig auf den Giberplanten Flachen eingehalten
werden kann.

Um den Bauwerbern bei der Entwicklung der Uberplanten Grundstiicke
kinftig mehr Spielraum einrdumen zu koénnen, werden fur die bauliche
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Nutzung innerhalb des Anderungsgebietes zwei Gebaudetypen definiert,
die sich an Gebaudestrukturen orientieren, die im naheren und weiteren
Umfeld des Anderungsgebietes bereits in &hnlicher Auspragung anzutref-
fen sind. Mit einer maximal zuldssigen Wandhohe (WH) von 4,50 m und
einer maximal zulassigen Firsthéhe (FH) von 9,50 m sowie einem steilge-
neigten Satteldach (35° bis 43°) bildet Gebaudetyp ,A“ dabei einen Gebau-
detypus ab, der in &hnlicher Form bereits bislang im Anderungsgebiet zu-
lassig ist. Fur diesen Gebaudetyp werden kinftig maximal zwei Vollge-
schosse zugelassen, wobei sich ein zweites Vollgeschoss nur durch ent-
sprechenden Ausbau des Dachgeschosses ergeben kann.

Mit dem ebenfalls zulassigen Gebaudetyp ,B* wird klinftig eine zeitgemalie
Gebaudestruktur mit zwei klar ablesbaren Geschossen und einem nur
flachgeneigten Satteldach (15° bis 30°) im Anderungsgebiet ermoglicht. Um
auch diesen Gebaudetyp kunftig vertraglich in die umliegenden Gebau-
destrukturen integrieren zu kénnen, wird dessen maximal zulassige Wand-
hohe (WH) auf 6,20 m und maximal zulassige Firsthéhe (FH) auf 9,50 m
beschrénkt. Trotz besserer Ausnutzung des Obergeschosses geht die ma-
ximale Hohenausdehnung auch bei Gebaudetyp ,B* damit nicht Gber das
Niveau des ebenfalls zulassigen Gebaudetyps ,A“ hinaus. Um ausschlie-
Ren zu kénnen, dass im Anderungsgebiet kiinftig ein eingeschossiger Bun-
galowtyp mit flachgeneigtem Satteldach entsteht, der sich in dieser Form
weder im naheren noch im weiteren Umfeld des Uberplanten Areals findet,
wird fir Gebaudetyp ,B“ die Ausbildung von zwingend zwei Vollgeschossen
gefordert.

Mit den im Anderungsgebiet getroffenen Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung wird ein der Lage an der Nahtstelle zwischen Wohnen und
Gewerbe angemessenes Nachverdichtungs- / Entwicklungspotential auf den
wohnbaulichen Nutzflachen im Hinblick auf deren kinftige bauliche Dichte
und Gebaudekubatur gesichert.

4.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Ab-
standsflachen

Mit der fir das Anderungsgebiet festgelegten offenen Bauweise (§ 22
Abs. 2 BauNVO) kénnen zu grof3e, mit der Umgebungsbebauung nicht in
Einklang zu bringende Gebaudestrukturen auf den Uberplanten Flachen
kunftig vermieden werden.

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen werden im Anderungsgebiet auch
weiterhin durch Baugrenzen bestimmt. Im Vergleich zu den Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bzw. der bereits rechtsverbindlichen
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1. und 2. Anderung hierzu, werden fiir die Bauwerber auf den tberplanten
Grundstucksflachen kinftig etwas groRere Bauraume zur Verfigung ge-
stellt, die eine Umsetzung verschiedener Gebaudestrukturen (Einzel-, Dop-
pel- oder Reihenhaus) im Anderungsgebiet ermoglichen.

Die Geltung der Abstandsflachenvorgaben des Art. 6 BayBO in Verbindung
mit der gemeindlichen Abstandsflichensatzung im Anderungsgebiet ist
textlich festgesetzt, so dass auch bei der anvisierten angemessenen Nach-
verdichtung den gesetzlichen Anforderungen an eine ausreichende Beson-
nung, Belichtung und Beluftung weiterhin Rechnung getragen werden kann.
Demnach kénnen auch im Vollzug der 3. Anderung des Bebauungsplanes
fur das Gebiet ,KreuzstraRe“ kiinftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Anderungsgebiet und dessen Umfeld gewéhrleistet werden.

4.4. Begrindung weiterer Festsetzungen

4.4.1. MindestgrundstiicksgréRe, Anzahl der Wohnungen

Mit der Beschrankung der Mindestgrundstiicksgro3e von kinftigen wohn-
baulich genutzten Grundstticken soll trotz der angestrebten wohnbaulichen
Nachverdichtung eine zu kleinteilige Aufteilung des Anderungsgebietes ver-
mieden werden.

Auch die vorgenommene Regelung zur Beschrankung der Anzahl zulassi-
ger Wohnungen im Anderungsgebiet tragt dieser Zielsetzung Rechnung,
zumal eine zu starke Zunahme der Wohnungsanzahl auch mit weiteren
nachteiligen Auswirkungen (hdéhere Anzahl an Stellplatzen, héhere Ver-
kehrsbelastung etc.) im Anderungsgebiet und dessen Umfeld verbunden
waére. Bei der vorgenommenen Beschréankung auf eine Wohnung je ange-
fangener 250 m2 privater Grundstiicksflache waren im Anderungsgebiet
kunftig maximal 4 Wohnungen realisierbar.

4.4.2. Hohenlage, Bezugspunkte

Durch den fiir die Oberkante der Erdgeschossfertigfubéden (EG-FFH) der
neuen Hauser auf dem Uberplanten Areal getroffenen Héhenbezug auf die
StralRenhinterkante der im Anderungsgebiet bereits vorhandenen o6ffentli-
chen Verkehrsflache (Flur Nr. 259/16) wird sichergestellt, dass die beste-
henden topographischen Verhaltnisse im Anderungsgebiet auch bei Um-
setzung einer wohnbaulichen Nachverdichtung weiterhin gewahrt bleiben.
Die Vorgaben zur Wand- (WH) und Firsthéhe (FH) werden in der Folge auf
die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens (EG-FFH) der neuen Ge-
baude bezogen. Mit den Vorgaben zur Hohenlage und den jeweiligen Be-
zugspunkten wird auch eine eindeutige Priffahigkeit der Hohenentwicklung
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bei Umsetzung der baulichen Entwicklungen gewahrleistet.

4.4.3. Gestaltung, Einfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachaus-
bildung sind erforderlich, um auch bei einer angemessenen, wohnbaulichen
Nachverdichtung weiterhin eine ortstypische, mit den bereits bestehenden
Gebaudestrukturen im Wohngebiet ,Kreuzstral’e® und dessen Umfeld (,Ge-
werbegebiet Sud“ etc.) vereinbare Gestaltung neuer Wohngebaude ge-
wabhrleisten zu kdnnen. Bereits vorhandene, bekannte gestalterische Merk-
male werden sinnvoll fortgefuhrt, wahrend auf nicht mehr zeitgemale Vor-
gaben (Vorgaben zu Fensterflachen, Dachflachenfenstern etc.) kiinftig ver-
zichtet wird.

Mit den getroffenen Vorgaben zur Hohe (maximal 1,2 m) und Gestaltung
der Einfriedung der kunftigen Wohngrundstiicke gegeniiber den angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen bzw. sonstigen Nachbargrundstiicken
soll eine hohe Freiraumqualitat gesichert werden. Hierbei werden gestalte-
rische Elemente bericksichtigt (Holzlatten-, Metallstabgitter- oder -matten-
zaune), die sich bereits auf den umliegenden Grundstticken finden. Zu mas-
sive und vollflachige Einfriedungen sollen auch kiinftig vermieden werden.

Mit der Beschrankung von Aufschittungen oder Abgrabungen (maximal
1,0 m) soll kunftig eine zu starke Veranderung der natirlichen Topografie
des Anderungsgebietes vermieden werden. Geringfuigige Angleichungen
des naturlichen Gelandeniveaus an die neuen Gebaudestrukturen bleiben
damit aber auch nach wie vor mdglich.

4.4.4, Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Zur Vermeidung ortsbildstérender Einbauten in den Randbereichen des An-
derungsgebietes werden oberirdische Garagen und Carports nur innerhalb
der festgesetzten tberbaubaren Grundstucksflachen bzw. der eigens hier-
fur festgesetzten Flachen (,Ga“) zugelassen. Lediglich Nebengebaude
(Gartenhaus, Geratehaus etc.) bis zu einer maximalen Grundflache von
10 m2 und offene, ebenerdige Stellplatze diurfen kinftig auch auZerhalb der
Uberbaubaren Grundstiucksflachen umgesetzt werden.

Die Gestaltung von Garagen und Carports orientiert sich auch kiinftig an
den zugehdrigen Hauptgebéuden (Satteldach etc.). Alternativ wird fir diese
Gebaude aber auch die Ausbildung eines extensiv begrinten Flachdaches
(= 5°) zugelassen.

Mit der geforderten Einhausung oder Eingriinung von Stellpléatzen fir Abfall-
und Wertstoffbehalter werden stérende bauliche Anlagen in den Freiflachen
um die neuen Wohngebaude weitestméglich vermieden. Dieser
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Zielrichtung tragt auch die geforderte unterirdische Verlegung von Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur bei. Zudem entspricht diese Vorgabe auch den
gangigen technischen Standards bei der Verlegung dieser Anlagen.

Zur Forderung einer maglichst 6kologischen Bauweise sind Versiegelungen
der Gelandeoberflachen grundsatzlich auf das technisch notwendige Maf3
zu beschranken.

Infolge der geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet sind im Ande-
rungsgebiet keine Werbeanlagen zuléssig. Lediglich fiir die auch in Wohn-
gebauden im Sinne des § 13 BauNVO mdglichen Berufe / Gewerbezweige
(Versicherungsagentur etc.) soll in geringem Umfang (Ansichtsflache maxi-
mal 0,50 m?) die Mdglichkeit einer Prasentation eingerdumt werden.

4.5. Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes fiir den MIV (motori-
sierter Individualverkehr) wird auch weiterhin tiber die im Anderungsgebiet
liegende offentliche Verkehrsflache und die nachfolgenden ErschlieRungs-
stral3en (WeilRenhornstral3e, Kreuzstralde etc.) gewahrleistet, die im Zuge der
Bebauungsplané&nderung keine Verédnderung erfahren. Infolge der aktuellen
Anderung ist auch kein Erfordernis zur Errichtung neuer éffentlicher Erschlie-
Bungsstral3en gegeben.

Die Unterbringung des gesamten ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher
etc.) der kiinftigen Wohnnutzung muss auch weiterhin nach den Vorgaben
der gemeindlichen Stellplatzsatzung auf den einzelnen privaten Grundstu-
cken erfolgen.

Die fuRlaufige ErschlieRung kunftig wohngenutzter Gebaude im Anderungs-
gebiet ist ebenfalls bereits durch die umliegenden 6ffentlichen Stralen und
die teilweise entlang dieser verlaufenden FuBwege sichergestellt, die im
Zuge der 3. Anderung keine Veranderung erfahren. Die Radfahrer werden
auf den umliegenden StraBen mit dem MIV auf der Fahrbahn gefihrt,
wodurch auch kiinftig eine angemessene Erreichbarkeit des Anderungsge-
bietes fir Radfahrer gesichert ist.

Fur die OPNV-ErschlieRung (u. a. S-Bahn-Haltepunkt in fuBlaufiger Entfer-
nung) der Uberplanten Flachen ergibt sich ebenfalls keine Veranderung.

5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Wasser, Strom, Telekommuni-
kation etc. sowie die Abwasserentsorgung ist Uber die bereits in den
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umliegenden StralRen (WeilRenhornstral3e, KreuzstralRe etc.) anliegenden
Leitungen und Kanéle gewahrleistet.

Das im Anderungsgebiet anfallende Niederschlagswasser soll auch kiinftig
vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Fir die erlaubnisfreie Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der
»verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisver-
waltungsbehdrde einzureichen. Aufgrund der Erfahrungen aus der Umge-
bung ist davon auszugehen, dass im Anderungsgebiet eine schadlose Nie-
derschlagswasserbeseitigung tber eine Versickerung vor Ort mdglich ist.

Uber die umliegenden Stral3en ist auch eine ordnungsgemafie Miillentsor-
gung durch die Entsorgungssysteme des Landkreises Firstenfeldbruck ge-
wahrleistet. Die Abfallbehaltnisse sind am Abholtag am Straf3enrand der Wei-
Renhornstral3e bereit zu stellen.

6. Umweltbelange
6.1 Allgemein

Das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes fur den Bereich
.Kreuzstraf3e“ wird entsprechend § 13a BauGB im sogenannten beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt, nachdem die Voraussetzungen hierfir ge-
geben sind (siehe Kapitel 3.4). Vor diesem Hintergrund ist eine weiterge-
hende Priifung der Umweltvertraglichkeit fir die Anderungsplanung nicht
erforderlich. Eine Umweltvertraglichkeits- bzw. Umweltprifung ist daher
nicht durchzufihren.

Unabhéngig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung und Auseinandersetzung mit der Ande-
rungsplanung und der damit teilweise verbundenen wohnbaulichen Neu-
ordnung / Nachverdichtung des Anderungsbereiches beriicksichtigt. Bei
dem angewendeten beschleunigten Verfahren wird von der Erstellung ei-
nes Umweltberichts nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB, bei der Beteiligung der
Offentlichkeit von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Zudem sind
auch die Vorschriften Gber die Uberwachung gemak § 4c BauGB (,Monito-
ring“) im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.
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6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Anderungsbereich waren vor der aktuellen Anderungsplanung bereits
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild grundsatzlich pla-
nungsrechtlich zulassig (rechtsverbindlicher Bebauungsplan fur den Be-
reich ,Kreuzstraf3e“). Auch wenn diese Nutzungen in den vergangenen Jah-
ren noch nicht umgesetzt wurden, konnten im Anderungsgebiet bereits jetzt
Wohngebaude mit entsprechend versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen
realisiert werden.

Zudem gelten nach 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des § 13a
Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung oder
Anderung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Aus den genannten Griunden ist fur die geplante wohnbauliche Nach-
verdichtung kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung im Sinne von § la Abs. 3 BauGB erfor-
derlich.

6.3. Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens ist eine Prufung ar-
tenschutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande gemafl § 44 Bundesnaturschutzgesetz der
Realisierung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand
sind hierbei die europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit stren-
gem Schutz ausschlieRlich nach nationalem Recht. Der Anderungsbereich
fungiert generell als Teilhabitat fur typische Arten des Siedlungsgebietes.
Fur das Anderungsgebiet liegen derzeit keine Hinweise auf prioritare Le-
bensraume und Arten gemalR der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebens-
raume vor. Zudem werden die Uberplanten Flachen bereits durch beste-
hende Wohnbau-, Gewerbeflachen sowie 6ffentliche Verkehrsflachen (Wei-
RenhornstralRe, KreuzstraRe etc.) gepragt. Das Anderungsgebiet weist da-
mit bereits eine gewisse technische Vorpragung auf und ist zudem bereits
jetzt auf Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes flir das Gebiet ,KreuzstraRe* (einschl. 1. und 2. Anderung hierzu) je-
derzeit wohnbaulich nutzbar.

Im Zuge der Umsetzung der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung ist
demzufolge nicht davon auszugehen, dass die Lebensstéatten der (potenzi-
ell) betroffenen Tierarten wesentlich beeintrachtigt werden, zumal deren
Funktionalitat im umliegenden Siedlungsgebiet auch weiterhin gewahrt
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bleibt. Nachdem auch eine direkte Tétung von Individuen der (potenziell)
betroffenen Arten im Zuge der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung
aulerst unwahrscheinlich ist, sind insgesamt keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die jeweiligen Populationen moglicherweise betroffener Arten zu
erwarten. Ein Ausnahmeerfordernis gemaf § 45 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ist unter diesen Voraussetzungen nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Ande-
rungsplanung nicht entgegen.

6.4. Luft, Klima, Schallimmissionen

Die lufthygienische Situation im Anderungsbereich wird sich nach Umset-
zung der Anderungsplanung kaum verandern, zumal bereits bisher eine
wohnbauliche Entwicklung auf den Gberplanten Flachen mdglich ist.

Infolge der Lage innerhalb des bereits bestehenden Wohngebietes ,Kreuz-
stral3e“ an der Nahstelle zum ,Gewerbegebiet Sud“ kommt dem Uberplan-
ten Areal klimatisch keine besondere Bedeutung fur das Klima in der Orts-
lage Tirkenfeld zu. Mit Umsetzung der geplanten wohnbaulichen Nachver-
dichtung wird sich demnach keine wesentliche Veranderung der klimati-
schen Situation im Bereich der Ortslage Turkenfeld einstellen.

Infolge der aktuellen Anderungsplanung sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine nachteiligen Larmauswirkungen durch die geplante wohnbauli-
che Nachverdichtung auf schutzbeddrftige Wohn- oder sonstige Nutzungen
im unmittelbaren Umfeld des Anderungsbereiches zu erwarten.

Sudostlich des Anderungsbereiches befinden sich die gewerblichen Nutz-
flachen des ,Gewebegebietes Siid“. Da die Uberplanten Flachen bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan fir eine wohnbauliche Entwicklung
vorgesehen sind, wird das Schutzbediirfnis dieser Flachen mit der Ande-
rungsplanung nicht erhéht. Demzufolge ist davon auszugehen, dass auch
kunftig gesunde Wohnverhaltnisse im Anderungsgebiet gewahrleistet sind.

6.5. Flache, Bodenschutz

Das uberplante Areal fungiert planungsrechtlich bereits jetzt als innerortli-
ches Siedlungsgebiet (Wohngebiet) und ist durch zahlreiche wohnbauliche
und sonstige Gebaudestrukturen im unmittelbaren Umfeld geprégt. Bei
Nichtdurchfilhrung der Anderungsplanung wéare eine wohnbauliche Nut-
zung des gesamten Areals auch weiterhin auf Grundlage der Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Kreuzstra3e* ein-
schlieRlich der hierzu bereits rechtskraftigen Anderungen maglich.
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Mit Umsetzung der geplanten mafdvollen wohnbaulichen Nachverdichtung
gehen im Anderungsbereich bislang offene Bodenflachen zwar kinftig in
einem geringfigig hoheren Umfang als bei Umsetzung einer Wohnbebau-
ung nach geltendem Planungsrecht verloren, andererseits tragt die Ande-
rungsplanung aber den allgemeinen Vorgaben nach einer verstarkten In-
nenentwicklung und Nachverdichtung vollumfanglich Rechnung. Die im
Zuge der Anderungsplanung realisierbare, maRvolle wohnbauliche Nach-
verdichtung konnte andererseits nur durch eine Entwicklung von Flachen
auf der sog. ,griinen Wiese® gewahrleistet werden. Im Rahmen ihrer bau-
leitplanerischen Abwagung raumt die Gemeinde Turkenfeld im vorliegen-
den Fall einer maRvollen wohnbaulichen Arrondierung innerhalb des beste-
henden Wohngebietes ,Kreuzstral3e® einen héheren Stellenwert ein.

6.6. Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen innerhalb des Anderungsbereiches
weder Kulturgiter noch besondere sonstige Sachgiiter vor.

Generell unterliegen Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vor-
habens zu Tage kommen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzge-
setz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverféarbun-
gen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerdte, Scherben aus
Keramik oder Glas und Knochen) mussen unverziglich, d. h. ohne schuld-
haftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege, mitgeteilt werden.

7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Baugebiete 0,10 76,9

- Allgemeines Wohngebiet 0,10 76,9

Verkehrsflachen 0,02 15,4

- StraRBenverkehrsflachen, 6ffentlich 0,02 15,4

Sonstige Flachen 0,01 7,7

- Versorgungsflachen 0,01 7,7

Gesamtflache 0,13 100,0
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8. In-Kraft-Treten

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes fur den Bereich ,KreuzstralRe“ tritt
gemal § 10 Abs. 3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
Kig¥ing, 29.11.2023

ARNOLD CONSULT AG
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