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Begrindung

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Kreuzstrale“ der Gemeinde

Tirkenfeld vom 06.05.2024 (Entwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG

Bahnhofstrale 141
86438 Kissing

Anlass der Anderungsplanung

Fur die im stidwestlichen Teil der Ortslage Tirkenfeld 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 fiir
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 durchgefiihrt, 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-, Doppelhaus
etc.) angesiedelt, deren Baustrukturen teilweise auch Abweichungen von den
Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erforderlich machten.
Insbesondere in jingster Vergangenheit hat sich gezeigt, dass die Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht mehr in allen Punk-
ten zeitgemalf sind. So liegen der Gemeinde fir die bislang noch nicht bau-
lich genutzten Grundstiicke Flur Nrn. 259/100 und 259/101, Gemarkung Tir-
kenfeld, einige Anfragen vor, die mit den Vorgaben der fur diesen Bereich
bereits rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht mehr
vereinbar sind. Infolge der bislang eher restriktiv gehandhabten Uberbaubar-
keit und baulichen Ausnutzung, bietet sich fiir diese, am Ubergang zu be-
nachbarten gewerblichen Bauflachen liegenden Flachen die Méglichkeit ei-
ner angemessenen Nachverdichtung und Anpassung an zeitgemafie Vorga-
ben fur eine wohnbauliche Entwicklung. Damit kann auch den allgemeinen
Vorgaben nach einer verstarkten Innenentwicklung und Nachverdichtung
entsprochen werden.

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

2. Beschreibung des Anderungsgebietes
2.1. Lage und Geltungsbereich

Das Gebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Kreuz-
stral3e” liegt zwischen der Kreuz- und WeiRenhornstralRe, im siidwestlichen
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 Uberplanten Grundstiicke

\ AR & N = \.. A e s
Abb. 1:  Luftbild Lage Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

2.2. GrolRRe

Die Gesamtflache der 3. Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet
.Kreuzstraflde“ betragt ca. 0,13 ha. Davon entfallen ca. 0,10 ha auf allgemeine
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 tiber Normal Null (4. NN) im
Siuden auf etwa 603,50 m . NN im Norden um etwa 0,60 m ab. Von Westen
(604,10 m 0. NN) nach Osten fallt das Uberplante Areal um etwa 0,40 m ab.
Besondere topographische Erhebungen befinden sich nicht im Anderungs-
bereich.

Infolge der fehlenden Nutzung des Grof3teils der Uberplanten, bereits bislang
fur eine wohnbauliche Nutzung planungsrechtlich gesicherten Flachen hat
sich in den letzten Jahren im Zuge der nattrlichen Sukzession teilweise Ge-
hélzaufwuchs (Laubbaume und Straucher jingeren Alters) entwickelt.

In der Biotopkartierung des Landkreises Firstenfeldbruck sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand fiir das Anderungsgebiet keine Eintragungen vorhanden.
Es finden sich auch keine besonders geschiitzten Landschaftsbestandteile
oder sonstigen besonders wertvollen Strukturen im Bereich der tberplanten
Grundstucksflachen.

2.4. Geologie und Hydrologie

Das gesamte Anderungsgebiet ist Bestandteil einer hochwiirmeiszeitlichen
Schmelzwasserschotterrinne, in welcher beim Abschmelzen der Gletscher
urspringlich wirmeiszeitliche Schmelzwasserschotter zwischen Moranen-
wallen abgelagert wurden. In diesem nur gering méachtig ausgepragten
Schmelzwasserschotterfeld sind als naturlich anstehende Sedimente wir-
meiszeitliche Schmelzwasserschotter tiber 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 fiir das Anderungs-
gebiet nicht vor. Nach Erfahrungen aus benachbarten Gebieten sind keine
besonders hohen Grundwasserflurabstande zu erwarten. Die Erkundung des
Baugrundes obliegt grundséatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf auch gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser si-
chern muss. Zudem wird empfohlen Keller / Tiefgaragen und Kelleréffnungen
(Lichtschachte, Kellerabgange) wasserundurchlassig herzustellen. Sollte bei
der Umsetzung eines Bauvorhabens Grund- / Schichtenwasser aufgeschlos-
sen werden, ist das Landratsamt Furstenfeldbruck zu benachrichtigen, um
gof. ein wasserrechtliches Verfahren einzuleiten.

2.5. Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Anderungsgebiet angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch
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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 Wohngebie-
tes im Bereich ,Kreuzstrafe®,

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

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1. Landes- und Regionalplanung

Nach dem aktuellen Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand
01.06.2023) liegt die Gemeinde Turkenfeld in der Region 14 (Region Mun-

chen) im Verdichtungsraum der Metropole Miinchen.
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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 fiur die Entwicklung des gesamten Landes erfllen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten.

Nach Ziel (Z) 2.2.8. LEP ist die weitere Siedlungsentwicklung in den Verdichtungs-
rdumen an Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrs-
netz, inshesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen 6&ffentli-
chen Personennahverkehr, zu konzentrieren.

Im Regionalplan Minchen (Region 14) ist die Gemeinde Turkenfeld als
Grundzentrum eingestuft. Westlich und noérdlich des Gemeindegebietes
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erstreckt sich ein bedeutender regionaler Griinzug. Mit der S-Bahn-Strecke
verlauft zudem eine bedeutende Infrastruktur mitten durch das Siedlungsge-
biet von Tirkenfeld und sichert dadurch auch eine sehr gute OPNV-Anbin-

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

.. sind bei der Siedlungsentwicklung die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im 6ffentlichen Nahverkehr
(OPNV), zu beachten (Z 1.7 RP 14),

.. ist in zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsied-
lungsbereichen eine verstarkte Siedlungsentwicklung zuléassig (Z 2.3 RP
14),

.. ist verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im OPNV, Grundvoraussetzung
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 Flédchennutzungsplan dargestellten Fldchen vorrangig zu nutzen...
(Z.4.1RP 14).

Mit der geplanten angemessenen wohnbaulichen Neuordnung und Nachver-
dichtung eines bereits fur eine wohnbauliche Entwicklung planungsrechtlich
gesicherten Areals kann den Erfordernissen der Landesentwicklung und
Raumordnung und den darin genannten Grundsatzen und Zielen grundséatz-
lich Rechnung getragen werden (,Innen- vor Auf3enentwicklung®).

3.2. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Tiirkenfeld ist das Ande-
rungsgebiet bereits grofdtenteils als ,Wohnbauflache® mit randlichen

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2023\1-23-545\05_Planung\02_Erneuter_Entwurf\3And_BP_KreuzstraRe_Begriindung_ern_Entwurf_20240424.docx
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Tirkenfeld, 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Kreuzstrale* — Begriindung
ENTWUREF, Fassung vom 06.05.2024 Seite 8 von 19

,Grunflachen® nach Sitden, zum angrenzenden ,,Gewerbegebiet* hin darge-
stellt. Die bereits bestehenden Straf3enflachen der ,Kreuzstrae und Wei-
Renhornstral’e” sind als ,wichtige vorhandene 6rtliche Strallen® ausgewie-
sen.

2 || BN 94

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

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,KreuzstraRe“ wird
die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte, durchgangige Grunfla-
che deutlich geschmalert. Unabhangig davon kann die Bebauungsplanéande-
rung aufgrund des Mal3stabes des Flachennutzungsplanes noch als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden (§ 8 Abs. 2 BauGB), zu-
mal die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
dadurch nicht beeintrachtigt wird. Nach Abschluss des Bebauungsplanande-
rungsverfahrens wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an
die Anderungsplanung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

3.3. Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungspléane

Fir die Uberplanten Flachen im Sidwesten der Ortslage Tirkenfeld liegt be-
reits der seit 29.10.1993 rechtsverbindliche Bebauungsplan fur das Gebiet
JKreuzstralBe“ vor. Zu diesem Bebauungsplan wurden bislang zwei Ande-
rungsverfahren durchgefihrt, die ebenfalls bereits rechtsverbindlich sind
(1. Anderung rechtsverbindlich seit 15.02.1996, 2. Anderung rechtsverbind-
lich seit 18.12.2015). Eine wohnbauliche Nutzung ist im Anderungsgebiet
demzufolge bereits im Status quo auf Grundlage der Vorgaben des beste-
henden Bebauungsplanes bzw. der hierzu bereits rechtskraftigen Anderun-
gen moglich. Auf den umliegenden Grundstiicken ist diese Nutzung in den
letzten Jahren bzw. Jahrzehnten auch schon erfolgt.
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Mit Inkrafttreten der plangegenstandlichen 3. Anderung des Bebauungspla-
nes fur das Gebiet ,KreuzstraRe* wird der rechtskréftige Bebauungsplan flr
das Gebiet ,Kreuzstral’e“ einschliel3lich der bereits bislang hierzu existieren-
den Anderungen (1. und 2. Anderung), sofern diese innerhalb des Ande-
rungsbereiches liegen, entsprechend geandert.

3.4. Beschleunigtes Verfahren geman § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fir 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 fur das Gebiet ,Kreuzstrafe® wird nach § 13a BauGB im sog.
sbeschleunigten Verfahren® durchgefiihrt, nachdem es sich bei der aktuellen
Anderungsplanung um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, bei
der bereits bislang fir eine wohnbauliche Nutzung planungsrechtlich gesi-
cherte Innenareale planerisch neu geordnet und wohnbaulich nachverdichtet
werden sollen.

Dariiber hinaus werden auch die weiteren Voraussetzungen zur Anwendung

des beschleunigten Verfahrens bei der aktuellen Anderungsplanung erfuillt:

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 m2.

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 Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es liegen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter vor oder dafiir, 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.

4. Ziele der Anderungsplanung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet ,KreuzstraRe* sollen
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des seit 29.10.1993 rechts-
kraftigen Bebauungsplans fir das Gebiet ,Kreuzstral3e® einschlie3lich der
hierzu zwischenzeitlich bereits rechtskraftigen 1. und 2. Anderung auf eine
angemessene, zeitgemalle wohnbauliche Nachverdichtung abgestellt wer-
den. Letztendlich sollen mit der 3. Anderung des Bebauungsplans etwas
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mehr Mdglichkeiten zu einer wohnbaulichen Nutzung (Nachverdichtung) der
bereits bestehenden Siedlungsflachen (Nutzung vorhandener Potentiale) ge-
neriert werden und somit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben
(Innen- vor AuRenentwicklung, Nachverdichtung im Innenbereich) entspre-
chend Rechnung getragen werden.

Trotz der angestrebten Nachverdichtung sollen aber auch kinftig auf den
Uberplanten Flachen die bislang mafl3gebenden Charakteristika des umlie-
genden Wohngebietes weitestgehend beibehalten werden. Hinsichtlich der
bereits vorhandenen Erschlie3ungsstrukturen und der bereits vorliegenden
Nutzungsstruktur (,allgemeines Wohngebiet®) der Gberplanten Flachen wird
sich mit der 3. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet ,Kreuzstrale*
keine Veranderung ergeben.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der Gebdude etc. kann
im Sudwesten der Ortslage Turkenfeld eine stadtebaulich angemessene und
mit dem hier an der Nahstelle zwischen Wohnen und Gewerbe bereits vor-
handenen Ortsbild vertragliche Nachverdichtung der Uberplanten Grund-
stuicksflachen sichergestellt werden.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Anderungsbereich wird entsprechend der Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans fir das Gebiet ,KreuzstraRe* auch wei-
terhin eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) getroffen. Die zulassigen Nutzungen
nehmen dabei auch weiterhin weitestgehend auf den Nutzungskatalog des
8 4 der BauNVO Bezug.

Lediglich die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fUr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sollen auch weiterhin
im Anderungsgebiet nicht zugelassen werden. Die Anderungsplanung orien-
tiert sich hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung damit auch
weiterhin an den Vorgaben des im Anderungsgebiet bereits geltenden Pla-
nungsrechtes (rechtskraftiger Bebauungsplan einschlief3lich rechtskraftiger
1. und 2. Anderung hierzu).

4.2. Mal} der baulichen Nutzung, Gebaudetypen

Mit den Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass
fur die Uberplanten Wohnbaugrundstiicke kiinftig eine angemessene Nach-
verdichtung mdglich ist, die mit den bereits bestehenden Baustrukturen an
der Nahtstelle zwischen Wohnen und Gewerbe kiinftig auch noch stadtebau-
lich vertréaglich ist. Das MaR der baulichen Nutzung wird im Anderungsgebiet
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vorwiegend durch die Festlegung der zulassigen Grundflache (GR, Héchst-
maR) bestimmt. Dartiber hinaus wird fiir das Anderungsgebiet die maximal
zulassige Wand- (WH) und Firsthéhe (FH) neuer Gebaude festgelegt.

Fur die geplante angemessene wohnbauliche Nachverdichtung des Ande-
rungsgebietes durch zwei neue Wohngebdude wird kiinftig eine Grundflache
(GR) von jeweils maximal 140 m? je Wohngeb&ude festgesetzt. Bezogen auf
die als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Flache (ca. 0,10 ha) ent-
spricht dies kiinftig einer GRZ von ca. 0,28 fur das gesamte Anderungsge-
biet. Damit kann kunftig fur das Anderungsgebiet eine der Lage an der
Schnittstelle zwischen Wohnen und Gewerbe angemessene bauliche Dichte
gewdhrleistet werden, bei welcher der in 8 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte
Orientierungswert fir die Uberbaubare Grundstiicksflache in allgemeinen
Wohngebieten (GRZ 0,4) auch kinftig noch deutlich unterschritten wird.

Mit der Uberschreitungsmaglichkeit (um maximal 75 %) 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 kann auch fur diese An-
lagen im Anderungsgebiet kiinftig ein angemessenes Nachverdichtungspo-
tenzial gesichert werden. Selbst mit dieser zugelassenen Uberschreitungs-
moglichkeit wird im Anderungsgebiet aber auch kinftig noch sichergestellt,
dass die nach BauNVO in allgemeinen Wohngebieten fir diese Anlagen re-
gelmaRig als Indiz fur eine noch vertragliche Uberschreitung hingenommene
Gesamtgrundflache (GRZ II) von 0,6 auch kinftig auf den Uberplanten Fl&-
chen noch unterschritten wird (mdgliche GRZ 1l bezogen auf gesamtes An-
derungsgebiet ca. 0,49).

Mit einer maximal zulassigen Wandhoéhe (WH) von 5,0 m und einer maximal
zulassigen Firsthohe (FH) von 9,5 m sowie einem steilgeneigten Satteldach
(35° bis 43°) wird im Anderungsgebiet ein Gebaudetypus gesichert, der in
ahnlicher Form bereits bislang auf den Uberplanten Flachen zulassig ist.

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 kiinftige bauliche Dichte
und Gebaudekubatur gesichert.

4.3. Bauweise, (Uberbaubare Grundstiucksflachen, Ab-
standsflachen

Mit der fiir das Anderungsgebiet festgelegten offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauNVO) konnen zu grof3e, mit der Umgebungsbebauung nicht in Einklang
zu bringende Gebaudestrukturen auf den Uberplanten Flachen kiinftig ver-
mieden werden.
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Die liberbaubaren Grundstiickflachen werden im Anderungsgebiet auch wei-
terhin durch Baugrenzen bestimmt. Im Vergleich zu den Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bzw. der bereits rechtsverbindlichen
1. und 2. Anderung hierzu, werden fir die Bauwerber auf den tberplanten
Grundstucksflachen kiinftig zwei separate Bauraume zur Verfigung gestellt,
die letztlich eine Umsetzung von zwei eigenstandigen Einzelhausern im An-
derungsgebiet erméglichen.

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 Beliftung weiterhin Rechnung getragen werden kann.
Demnach kénnen auch im Vollzug der 3. Anderung des Bebauungsplanes
fur das Gebiet ,Kreuzstralle* kiinftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Anderungsgebiet und dessen Umfeld gewahrleistet werden.

4.4, Begrindung weiterer Festsetzungen

44.1. MindestgrundstiicksgrofRe, Anzahl der Wohnungen

Mit der Beschréankung der Mindestgrundstiicksgrof3e von kiinftigen wohn-
baulich genutzten Grundstiicken soll trotz der angestrebten wohnbaulichen
Nachverdichtung eine zu kleinteilige Aufteilung des Anderungsgebietes ver-
mieden werden.

Auch die vorgenommene Regelung zur Beschrankung der Anzahl zulassiger
Wohnungen im Anderungsgebiet tragt dieser Zielsetzung Rechnung, zumal
eine zu starke Zunahme der Wohnungsanzahl auch mit weiteren nachteiligen
Auswirkungen (hohere Anzahl an Stellplatzen, héhere Verkehrsbelastung
etc.) im Anderungsgebiet und dessen Umfeld verbunden ware. Bei der vor-
genommenen Beschrankung auf eine Wohnung je angefangener 250 m? pri-
vater Grundstucksflache waren im Anderungsgebiet kuinftig maximal 4 Woh-
nungen realisierbar.

4.4.2. Hohenlage, Bezugspunkte

Durch den fiur die Oberkante der ErdgeschossfertigfuRbéden (EG-FFH) der
neuen Hauser auf dem Uberplanten Areal getroffenen Héhenbezug auf das
nattrliche Gelandeniveau wird sichergestellt, dass die bestehenden topogra-
phischen Verhéltnisse im Anderungsgebiet auch bei Umsetzung einer wohn-
baulichen Nachverdichtung weiterhin gewahrt bleiben. Die Vorgaben zur
Wand- (WH) und Firsthohe (FH) werden in der Folge auf die Oberkante des
ErdgeschossfertigfuRbodens (EG-FFH) der neuen Gebaude bezogen. Mit
den Vorgaben zur Hohenlage und den jeweiligen Bezugspunkten wird auch
eine eindeutige Priffahigkeit der Hohenentwicklung bei Umsetzung der
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baulichen Entwicklungen gewahrleistet.

4.4.3. Gestaltung, Einfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Dachausbildung sind erforderlich, um
auch bei einer angemessenen, wohnbaulichen Nachverdichtung weiterhin
eine ortstypische, mit den bereits bestehenden Gebéaudestrukturen im Wohn-
gebiet ,Kreuzstralle“ und dessen Umfeld (,Gewerbegebiet Sid“ etc.) verein-
bare Gestaltung neuer Wohngebaude gewahrleisten zu kénnen. Bereits vor-
handene, bekannte gestalterische Merkmale werden sinnvoll fortgefiihrt,
wahrend auf nicht mehr zeitgemaf3e Vorgaben (Vorgaben zu Fensterflachen,
Dachflachenfenstern etc.) kunftig verzichtet wird.

Mit den getroffenen Vorgaben zur Hohe (maximal 1,2 m) und Gestaltung der
Einfriedung der kinftigen Wohngrundstiicke gegenluiber den angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen bzw. sonstigen Nachbargrundstiicken soll eine
hohe Freiraumqualitat gesichert werden. Hierbei werden gestalterische Ele-
mente bertlicksichtigt (Holzlatten-, Metallstabgitter- oder -mattenzaune), die
sich bereits auf den umliegenden Grundstiicken finden. Zu massive und voll-
flachige Einfriedungen sollen auch kinftig vermieden werden.

Mit der Beschréankung von Aufschittungen oder Abgrabungen (maximal
1,0 m) soll kiinftig eine zu starke Veranderung der natirlichen Topografie des
Anderungsgebietes vermieden werden. Geringfiigige Angleichungen des na-
tirlichen Geléandeniveaus 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 sowie Neben-
gebaude nur innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen
bzw. der eigens hierfir festgesetzten Flachen (,Ga“) zugelassen. Lediglich
Nebengebaude (Gartenhaus, Gerdtehaus etc.) bis zu einer maximalen
Grundflache von 10 m? und offene, ebenerdige Stellplatze dirfen kinftig
auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen umgesetzt werden,
wobei die Zulassigkeit von offenen, ebenerdigen Stellplatzen nur auf den Be-
reich des Vorgeleges zwischen der Flucht der 6stlichen Baugrenzen und der
offentlichen Verkehrsflache (Flur Nr. 259/16) beschrankt wird. Damit kann
eine willktrliche Anordnung derartiger Stellplatze auf den einzelnen Grund-
stucksflachen vermieden werden.

Die Gestaltung von Garagen, Carports und Nebengebaude orientiert sich
auch kunftig an den zugehdérigen Hauptgebauden (Satteldach etc.). Alterna-
tiv wird fur diese Gebaude aber auch die Ausbildung eines extensiv begrin-
ten Flachdaches (= 5°) zugelassen.

Mit der geforderten Einhausung oder Eingriinung von Stellplatzen fur Abfall-
und Wertstoffbehalter werden stérende bauliche Anlagen in den Freiflachen
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um die neuen Wohngebaude weitestmdglich vermieden. Dieser Zielrichtung
tragt auch die geforderte unterirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur bei. Zudem entspricht diese Vorgabe auch den gangigen tech-
nischen Standards bei der Verlegung dieser Anlagen.

Zur Forderung einer moglichst 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 zulassig. Lediglich fir die auch in Wohnge-
bauden im Sinne des § 13 BauNVO mdoglichen Berufe / Gewerbezweige
(Versicherungsagentur etc.) soll in geringem Umfang (Ansichtsflache maxi-
mal 0,50 m?) die Mdglichkeit einer Prasentation eingeraumt werden.

4.5. Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes fiir den MIV (motori-
sierter Individualverkehr) wird auch weiterhin tber 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 offentlicher Erschlie-
Rungsstralen gegeben. Um die Nutz-/Uberfahrbarkeit der westlichen Teilfla-
che des Grundstuckes Flur Nr. 259/103 fuir Hinterlieger sicherstellen zu kon-
nen, werden diese Flachen mit ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Hinterlieger” belegt.

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 o6ffentlichen Straen und
die teilweise entlang dieser verlaufenden FuBwege sichergestellt, die im
Zuge der 3. Anderung keine Veranderung erfahren. Die Radfahrer werden
auf den umliegenden StralRen mit dem MIV auf der Fahrbahn gefiihrt,
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.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2023\1-23-545\05_Planung\02_Erneuter_Entwurf\3And_BP_KreuzstraRe_Begriindung_ern_Entwurf_20240424.docx
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Tirkenfeld, 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Kreuzstrale* — Begriindung
ENTWUREF, Fassung vom 06.05.2024 Seite 15 von 19

5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Wasser, Strom, Telekommuni-
kation etc. sowie die Abwasserentsorgung ist Uber die bereits in den umlie-
genden Stral3en (Weil3enhornstral3e, Kreuzstral3e etc.) anliegenden Leitun-
gen und Kanale gewabhrleistet.

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 Stra3enrand der Wei-
Renhornstral3e bereit zu stellen.

6. Umweltbelange
6.1 Allgemein

Das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Kreuz-
straf3e” wird entsprechend § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten Ver-
fahren durchgefiihrt, nachdem die Voraussetzungen hierflr gegeben sind
(siehe Kapitel 3.4). Vor diesem Hintergrund ist eine weitergehende Priifung der
Umweltvertraglichkeit fir die Anderungsplanung nicht erforderlich. Eine Um-
weltvertraglichkeits- bzw. Umweltprifung ist daher nicht durchzufiihren.

Unabhéngig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemaR § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung und Auseinandersetzung mit der Ande-
rungsplanung und der damit teilweise verbundenen wohnbaulichen Neuord-
nung / Nachverdichtung des Anderungsbereiches beriicksichtigt. Bei dem
angewendeten beschleunigten Verfahren wird von der Erstellung eines Um-
weltberichts nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB, bei der Beteiligung der Offent-
lichkeit von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Zudem sind auch
die Vorschriften tiber die Uberwachung gemaf § 4c BauGB (,Monitoring®) 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 zuléssig (rechtsverbindlicher Bebauungsplan fur das Gebiet
.Kreuzstral3e®). Auch wenn diese Nutzungen in den vergangenen Jahren
noch nicht umgesetzt wurden, kénnten im Anderungsgebiet bereits jetzt
Wohngebaude mit entsprechend versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen
realisiert werden.

Zudem gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féllen des 8§ 13a Ab-
satz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung oder An-
derung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aus
den genannten Griinden ist fir die geplante wohnbauliche Nachverdichtung
kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung im Sinne von § 1la Abs. 3 BauGB erforderlich.

6.3. Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens ist eine Priifung arten-
schutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die
europarechtlich geschiitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz aus-
schlieRlich nach nationalem Recht. Der Anderungsbereich fungiert generell
als Teilhabitat fiir typische Arten des Siedlungsgebietes. Fiir das Anderungs-
gebiet liegen derzeit keine Hinweise auf prioritare Lebensrdaume und Arten
gemal der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-Vogel-
schutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensrdume vor. Zudem werden
die Uberplanten Flachen bereits durch bestehende Wohnbau-, Gewerbefla-
chen sowie Offentliche Verkehrsflachen (WeilRenhornstral3e, Kreuzstralle
etc.) gepragt. Das Anderungsgebiet weist damit bereits eine gewisse techni-
sche Vorpragung auf und ist zudem schon jetzt auf Grundlage der Vorgaben
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes fur das Gebiet ,Kreuzstrale® (ein-
schlieRlich 1. und 2. Anderung hierzu) jederzeit wohnbaulich nutzbar.

Im Zuge der Umsetzung der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung ist
demzufolge nicht davon auszugehen, dass die Lebensstatten der (potenziell)
betroffenen Tierarten wesentlich beeintrachtigt werden, zumal deren Funkti-
onalitat im umliegenden Siedlungsgebiet auch weiterhin gewahrt bleibt.
Nachdem auch eine direkte T6tung von Individuen der (potenziell) betroffe-
nen Arten im Zuge der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung &uf3erst
unwabhrscheinlich ist, sind insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen auf
die jeweiligen Populationen maéglicherweise betroffener Arten zu erwarten.
Ein  Ausnahmeerfordernis gemall 8§ 45 Bundesnaturschutzgesetz
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(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 tberplanten Flachen moglich ist.

Infolge der Lage innerhalb des bereits bestehenden Wohngebietes ,Kreuz-
stral’e” an der Nahstelle zum ,Gewerbegebiet Stid“ kommt dem Gberplanten
Areal klimatisch keine besondere Bedeutung fur das Klima in der Ortslage
Tirkenfeld zu. Mit Umsetzung der geplanten wohnbaulichen Nachverdich-
tung wird sich demnach keine wesentliche Veranderung der klimatischen Si-
tuation 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 schutzbeduirftige Wohn- oder sonstige Nutzungen
im unmittelbaren Umfeld des Anderungsbereiches zu erwarten.

Suidostlich des Anderungsbereiches befinden sich die gewerblichen Nutzfla-
chen des ,Gewerbegebietes Sud“. Bei dem Uberplanten Areal selbst handelt
es sich grundsatzlich um Flachen, fur die eine wohnbauliche Entwicklung
nach dem geltenden Planungsrecht (rechtsverbindlicher Bebauungsplan fiir
das Gebiet ,Kreuzstrale®) bereits im Status quo jederzeit moglich ware. Im
Zuge der geplanten Anderung ergibt sich fiir diese Flachen damit kein hohe-
rer Schutzstatus, nachdem diese auch kunftig wieder wohnbaulich genutzt
werden sollen. Unabhé&ngig davon wurde infolge der unmittelbaren Nachbar-
schaft des Anderungsgebietes zu den gewerblichen Nutzflachen des ,Ge-
werbegebietes Sud“ eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (In-
genieurburo Greiner, Bericht Nr. 224034 / 2 vom 20.03.2024) durchgefihrt.
Im Ergebnis dieser Untersuchung hat sich gezeigt, dass die mafl3gebenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete innerhalb des
Anderungsgebietes auch kiinftig eingehalten werden kénnen. Fir die geplan-
ten Wohngebaude sind demzufolge keinerlei SchallschutzmalRnahmen etc.
erforderlich. Auch werden die in Nachbarschaft des Anderungsgebietes an-
sassigen Unternehmen durch die Anderungsplanung bei der Austibung ihrer
gewerblichen Tatigkeit nicht weiter eingeschrankt.

6.5. Flache, Bodenschutz

Das uiberplante Areal fungiert planungsrechtlich bereits jetzt als innerdrtliches
Siedlungsgebiet (Wohngebiet) und ist durch zahlreiche wohnbauliche und
sonstige Gebaudestrukturen im unmittelbaren Umfeld geprégt. Bei
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Nichtdurchfiihrung der Anderungsplanung wére eine wohnbauliche Nutzung
des gesamten Areals auch weiterhin auf Grundlage der Vorgaben des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes fur das Gebiet ,Kreuzstral3e* einschlieRlich
der hierzu bereits rechtskraftigen Anderungen maoglich.

Mit Umsetzung der geplanten maf3vollen wohnbaulichen Nachverdichtung
gehen im Anderungsbereich bislang offene Bodenflachen zwar kinftig in ei-
nem geringfigig hoheren Umfang als bei Umsetzung einer Wohnbebauung
nach geltendem Planungsrecht verloren, andererseits tragt die Anderungs-
planung aber den allgemeinen Vorgaben nach einer verstéarkten Innenent-
wicklung und Nachverdichtung vollumfénglich Rechnung. Die im Zuge der
Anderungsplanung realisierbare, maRvolle wohnbauliche Nachverdichtung
koénnte andererseits nur durch eine Entwicklung von Flachen auf der sog.
»grinen Wiese“ gewahrleistet werden. Im Rahmen ihrer bauleitplanerischen
Abwagung raumt die Gemeinde Tirkenfeld im vorliegenden Fall einer mai3-
vollen wohnbaulichen Arrondierung innerhalb des bestehenden Wohngebie-
tes ,Kreuzstraf’e” einen hoheren Stellenwert ein.

6.6. Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen innerhalb des Anderungsbereiches
weder Kulturgiiter noch besondere sonstige Sachguter vor.

Generell unterliegen Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorha-
bens zu Tage kommen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben aus Keramik
oder Glas und Knochen) mussen unverziiglich, d. h. ohne schuldhaftes Z6-
gern, der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Bayerischen Landes-
amt fir 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

- StraBenverkehrsflachen, 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 fiir das Gebiet ,KreuzstraRe* tritt ge-
maf § 10 Abs. 3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
K{3sing, 06.05.2024

ARNOLD CONSULT AG
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