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Begrundung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Echinger Wegécker* der Gemeinde
Turkenfeld vom 17.09.2025 (Satzungsbeschluss).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG

1.

Bahnhofstralle 141
86438 Kissing

Anlass der Anderungsplanung

Fir die im 6stlichen Teil der Ortslage Turkenfeld liegenden Flachen im Um-
feld der Gollenbergstral’e und der Karwendelstralde, hat die Gemeinde Tur-
kenfeld bereits Ende der 1970er Jahre den Bebauungsplan Nr. 4 ,Echinger
Wegacker* aufgestellt, um auf diesem Areal Planungsrecht flr eine wohn-
bauliche Nutzung / Entwicklung in Form eines reinen Wohngebietes zu schaf-
fen. Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Echinger Wegacker“ wurde durch das Land-
ratsamt Furstenfeldbruck mit Bescheid 19.05.1978 genehmigt und ist mit der
ortsublichen Bekanntmachung dieser Genehmigung am 31.07.1978 in Kraft
getreten. Hierzu wurde bislang ein Anderungsverfahren durchgefiihrt, das
ebenfalls bereits rechtsverbindlich ist (1. Anderung Bebauungsplan Nr. 4
rechtsverbindlich seit 20.11.1981).

Seit Rechtskraft des Bebauungsplans haben sich auf den Wohnbauflachen
im Umfeld der Gollenberg- und Karwendelstral3e in den letzten Jahren / Jahr-
zehnten bereits zahlreiche Wohngebaude unterschiedlichster Auspragung
(Einzel-, Doppelhaus etc.) angesiedelt, so dass der Groldteil der mit dem Be-
bauungsplan geschaffenen Bauparzellen zwischenzeitlich bereits wohnbau-
lich genutzt ist. Die bislang noch unbebauten Bauparzellen liegen in privatem
Eigentum, so dass die Gemeinde hierauf keinen Zugriff hat. Das gemeindli-
che Grundstuck Flur Nr. 403/43 im unmittelbaren Kreuzungsbereich der Gol-
lenberg- mit der Karwendelstrale ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 4 bislang als Grunflache planungsrechtlich gesichert, welche urspriinglich
als Bestandteil einer linearen Grunvernetzung innerhalb des Siedlungsgebie-
tes gedacht war. Zwischenzeitlich wurden aber auch die unmittelbar angren-
zenden Flachen fir eine bauliche Entwicklung herangezogen, so dass die
Funktion einer innerortlichen Grinvernetzung tatsachlich nicht mehr gege-
ben ist. Das als Freiflache verbliebene Grundstuck Flur Nr. 403/43 ndérdlich
der KarwendelstralRe liegt demzufolge in sogenannter Insellage inmitten be-
reits baulich genutzter Grundstlicke am Kreuzungsbereich der Karwendel-
mit der Gollenbergstral3e. Infolge der nur geringen Grolde dieser Flache und
deren Insellage, ist die Funktion dieser Flache flr die Erholung und das
Mikroklima der Ortslage Turkenfeld zwischenzeitlich bereits stark einge-
schrankt. Nachdem im Gemeindegebiet nach wie vor eine hohe Nachfrage
nach Wohnbauparzellen, insbesondere nach kleinen Grundstiicken gegeben
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2.1.

2.2.

ist, soll das Grundstlick Flur Nr. 403/43 und ein Teil des Grundstiickes Flur
Nr. 403/85 (Randbereich Karwendelstralie) fir eine mafvolle innerortliche
Nachverdichtung der Wohnbebauung herangezogen werden.

Die planungsrechtliche Sicherung dieser baulichen Nachverdichtung soll im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Echinger Wegacker*
geschaffen werden.

Beschreibung des Anderungsgebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Gebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Echinger
Wegacker” liegt unmittelbar nordlich / westlich des Kreuzungsbereiches der
KarwendelstraRe mit der Gollenbergstrale, im dstlichen Teil der Ortslage
Turkenfeld, am Ubergang zum freien Landschaftsraum.

Es umfasst das Grundstuick Flur Nr. 403/43 sowie eine Teilflache des Grund-
stlckes Flur Nr. 403/85 (Karwendelstralle), jeweils Gemarkung Turkenfeld.
Die Uberplanten Grundstiicke Flur Nrn. 403/43 und 403/85 befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Turkenfeld.

Abb. 1:

GroRe

Die Gesamtflache der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Echinger
Wegacker* betragt ca. 0,07 ha. Davon entfallen ca. 0,04 ha auf reine Wohn-
bauflachen und ca. 0,03 ha auf offentliche Verkehrsflachen.
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2.3.

2.4.

Topographie und Vegetation

Das Anderungsgebiet ist relativ eben und weist ein mittleres Héhenniveau
von etwa 603,3 m . NHN (Normalhéhennull) auf. Besondere topographische
Erhebungen befinden sich nicht im Anderungsbereich.

Das bislang noch nicht baulich genutzte Grundstiick Flur Nr. 403/43 weist
bislang noch keinerlei Gehdlzstrukturen auf. Die gesamte Flache unterliegt
als Grinflache einer intensiven Pflege (vergleichbar mit Stralienbegleitgrin).
Im Bereich des teilweise Uberplanten Strallenraumes der Karwendelstralie
sind im StralRenbegleitgriin einige Laubbdume jlingeren Alters vorhanden,
deren Unterwuchs als Grinflache einer intensiven Pflege unterliegt. Abhan-
gig von der spateren konkreten Verortung der Gebaudestrukturen werden
diese bestehenden Baume teilweise nicht erhalten werden kénnen. Im Zuge
der VeraulRerung der kinftigen Baugrundstiicksflachen wird die Gemeinde
versuchen die kunftigen Bauherrn dahingehend zu bewegen, méglichst viele
der bestehenden Baume zu erhalten.

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

Geologie und Hydrologie

Das gesamte Anderungsgebiet ist Bestandteil einer hochwiirmeiszeitlichen
Schmelzwasserschotterrinne, in welcher beim Abschmelzen der Gletscher ur-
sprunglich wirmeiszeitliche Schmelzwasserschotter zwischen Moranenwal-
len abgelagert wurden. In diesem nur gering machtig ausgepragten Schmelz-
wasserschotterfeld sind als naturlich anstehende Sedimente wirmeiszeitliche
Schmelzwasserschotter Uber Geschiebelehmen anzutreffen. In dem bereits
baulich stark vorgepragten Siedlungsgebiet sind jedoch nur noch bedingt na-
tirliche Untergrundverhaltnisse anzutreffen. Nach derzeitigem Kenntnisstand
sind fir das Anderungsgebiet keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

Konkrete Erkenntnisse zum Grundwasserspiegel liegen fir das Anderungs-
gebiet nicht vor. Nach Erfahrungen aus benachbarten Gebieten sind aber
keine besonders hohen Grundwasserflurabstande zu erwarten. Die Erkun-
dung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der
sein Bauwerk bei Bedarf auch gegen auftretendes Grund- oder Schichten-
wasser sichern muss. Zudem wird empfohlen Keller und Kelleréffnungen
(Lichtschachte, Kellerabgange) grundsatzlich wasserundurchlassig herzu-
stellen. Sollte bei der Umsetzung eines Bauvorhabens Grund- / Schichten-
wasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Furstenfeldbruck zu
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benachrichtigen, um ggf. ein wasserrechtliches Verfahren einzuleiten.

2.5. Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Anderungsgebiet angrenzende Nachbarschaft ist umlaufend
durch ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung gepragt, welche in Form von
Einzel- oder Doppelhdusern ausgeformt ist. Ostlich des Gollenbergweges
schlie3t der freie Landschaftsraum in Form von weitlaufigen, landwirtschaft-
lich genutzten Acker- und Griinflachen an. Nordwestlich des Anderungsge-
bietes liegt eine bislang baulich noch nicht entwickelte innerdrtliche Grinfla-
che. Die anliegenden Stral3enraume der Karwendelstralde und der Gollen-
bergstralie sind als ,verkehrsberuhigte Bereiche® bzw. als , Tempo-30-Zone*
gestaltet.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1. Landes- und Regionalplanung

Nach dem aktuellen Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die
Gemeinde Turkenfeld in der Region 14 (Region Minchen) im Verdichtungs-
raum 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 fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
rdumlich ausgewogene sowie sozial und ékologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewéhrleisten.
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Nach Ziel (Z) 2.2.8. LEP ist die weitere Siedlungsentwicklung in den Verdichtungs-
rdumen an Standorten mit leistungsféhigem Anschluss an das éffentliche Verkehrs-
netz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen &ffentli-
chen Personennahverkehr, zu konzentrieren.

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

dung fiir das gesamte Gemeindegebiet.

X o
N SANTE "‘\‘
e \ xS\
7 RS S :
E e
“ .

g SERAYS
. '5‘\
:
’,l ™
v
-, .\‘
"

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, méglichst im 6ffentlichen Nahverkehr
(OPNV), zu beachten (Z 1.7 RP 14),

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

.. ist verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im OPNV, Grundvoraussetzung
fiir die weitere Siedlungsentwicklung (Z 3.1 RP 14),

.. sind bei der Siedlungsentwicklung die Méglichkeiten der Innenentwicklung,
d. h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im
Fléchennutzungsplan dargestellten Flédchen vorrangig zu nutzen... (Z.4.1
RP 14).

Entsprechend den regionalplanerischen Vorgaben zur Sicherung innerortli-
cher Freiflachen und Vernetzung dieser mit der freien Landschaft (RP 14 B I
Z 4.5) hat die Gemeinde im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4 ,Echin-
ger Wegacker” das Grundsttick Flur Nr. 403/43 nérdlich der Karwendelstralle
ursprunglich als innerdrtliche Grin- / Freiflache planungsrechtlich gesichert.
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Dessen Vernetzung mit der freien Landschaft wurde Uber das ebenfalls als
Grin- / Freiflache planungsrechtlich gesicherte Grundstlick Flur Nr. 403/19
Ostlich der Gollenbergstralie sichergestellt. In den letzten Jahren wurde die-
ses Grundstlick aber flr die Errichtung einer neuen Energieversorgungssta-
tion baulich genutzt, so dass die raumliche Vernetzung mit dem umgebenden
Landschaftsraum Uber diese Flache nicht mehr in der urspriinglichen Aus-
pragung vorhanden ist. Das als Freiflache verbliebene Grundstlick Flur Nr.
403/43 noérdlich der KarwendelstralRe liegt demzufolge in sogenannter Insel-
lage inmitten bereits baulich genutzter Grundstiicke am Kreuzungsbereich
der Karwendel- mit der Gollenbergstral3e. Infolge der nur geringen GroRke
dieser Flache und deren Insellage, ist die Funktion dieser Flache fur die Er-
holung und das Mikroklima der Ortslage Turkenfeld zwischenzeitlich bereits
stark eingeschrankt. Wegen der ungebrochen hohen Nachfrage nach in-
nerdrtlichen Wohnbauflachen raumt die Gemeinde Turkenfeld im Rahmen
ihrer bauleitplanerischen Abwagung im vorliegenden Fall daher der Entwick-
lung von neuen Wohnbauflachen einen héheren Stellenwert ein als den Kli-
matischen und grunordnerischen Belangen dieser Flache.

Mit der geplanten mafvollen wohnbaulichen Nachverdichtung eines inmitten
des bereits stark durch Wohnnutzung gepragten Siedlungsgebietes von Tir-
kenfeld liegenden Areals kann den Erfordernissen der Landesentwicklung
und Raumordnung und den darin genannten Grundsatzen und Zielen (,In-
nen- vor Aufienentwicklung®) nach Einschatzung der Gemeinde grundsatz-
lich Rechnung getragen werden.

3.2. Darstellung im Flachennutzungsplan

In der vom Landratsamt Furstenfeldbruck am 05.06.2020 genehmigten Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Turkenfeld ist das
Anderungsgebiet bereits teilweise als ,Wohnbauflache* und teilweise als
,Grunflache” dargestellt. Diese ,Grunflache” ist Bestandteil einer innerortli-
chen Grunzasur, die sich nach Osten bis zur freien Landschaft hin fortsetzt.
Die bereits bestehenden Strallenflachen der ,Karwendelstrale® sind als
,wichtige vorhandene ortliche StralRen” ausgewiesen.

Die nun im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Echinger
Wegacker* vorgesehene wohnbauliche Nachverdichtungen ist demzufolge
aktuell nicht vollumfanglich aus den Darstellungen des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Turkenfeld ableitbar. Bei dem gewahlten be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (siehe Kapitel 3.4.) kann der Fla-
chennutzungsplan aber nach Abschluss des Bebauungsplananderungsver-
fahrens im Wege der Berichtigung an die Anderungsplanung angepasst wer-
den (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB), so dass kein separates Anderungsverfahren
zum Flachennutzungsplan erforderlich ist.
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Abb. 4:  Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan Gemeinde Turkenfeld, genehmigt 05.06.2020

3.3. Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Fir die Uberplanten Flachen im Osten der Ortslage Turkenfeld liegt bereits
der seit 31.07.1978 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 ,Echinger
Wegécker vor. Zu diesem Bebauungsplan wurde bislang ein Anderungsver-
fahren durchgefiihrt, das ebenfalls bereits rechtsverbindlich ist (1. Anderung
Bebauungsplan Nr. 4 rechtsverbindlich seit 20.11.1981). Eine wohnbauliche
Nutzung ist im nérdlichen Anderungsgebiet demzufolge bereits im Status quo
auf Grundlage der Vorgaben des bestehenden Bebauungsplanes bzw. der
hierzu bereits rechtskraftigen 1. Anderung méglich. Auf den umliegenden
Grundstiicken ist diese Nutzung in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten
ebenfalls bereits in groRem Umfang erfolgt. Lediglich das flr eine wohnbau-
liche Nachverdichtung vorgesehene Grundstick Flur Nr. 403/43 ist bislang
planungsrechtlich noch als ,Grinflache” gesichert.
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Abb. 5:  Auszug seit 31.07.1978 rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 4 ,Echinger Wegacker*
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Mit Inkrafttreten der plangegenstéandlichen 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 4 ,Echinger Wegacker” wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4
»Echinger Wegacker* einschlieRlich der bereits bislang hierzu existierenden
1. Anderung, sofern diese innerhalb des aktuellen Anderungsbereiches lie-
gen, entsprechend geandert.

3.4. Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fur eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (bauliche Neu-
ordnung etc.) kann nach § 13a BauGB im sog. beschleunigten Verfahren
aufgestellt oder geéndert werden. Das Verfahren zur 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 4 ,Echinger Wegacker“ wird nach § 13a BauGB im sog.
.beschleunigten Verfahren* durchgefiihrt, nachdem es sich bei der aktuellen
Anderungsplanung um eine Malnahme der Innenentwicklung handelt, bei
der ein inmitten des bereits fur Wohnbebauung planungsrechtlich gesicher-
ten Siedlungsgebietes liegendes Innenareal planerisch neu geordnet und
wohnbaulich nachverdichtet werden soll.

DarUber hinaus werden auch die weiteren Voraussetzungen zur Anwendung

des beschleunigten Verfahrens bei der aktuellen Anderungsplanung erfiillt:

¢ Die im gesamten Anderungsgebiet zuléssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Uber-
baubaren Grundstlicksflache kinftig deutlich unter dem Schwellenwert
von 20.000 m?2.

e Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen.

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

4.  Ziele der Anderungsplanung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Echinger Wegécker* sollen
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des seit 31.07.1978 rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Echinger Wegacker einschlieflich
der hierzu zwischenzeitlich bereits rechtsverbindlichen 1. Anderung auf eine
angemessene, zeitgemalle wohnbauliche Nachverdichtung abgestellt wer-
den. Letztendlich sollen mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4
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41.

4.2.

etwas mehr Moglichkeiten zu einer wohnbaulichen Nutzung (Nachverdich-
tung) bereits bestehender Siedlungsflachen (Nutzung vorhandener Potenti-
ale) generiert werden und somit den landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben (Innen- vor AulRenentwicklung, Nachverdichtung im Innenbereich)
entsprechend Rechnung getragen werden.

Trotz der angestrebten maf3vollen Nachverdichtung sollen aber auch kunftig
auf den Uberplanten Flachen die bislang mafligebenden Charakteristika des
umliegenden Wohngebietes weitestgehend beibehalten werden. Hinsichtlich
der bereits vorhandenen ErschlieRungsstrukturen und der bereits vorliegen-
den Nutzungsstruktur (,reines Wohngebiet®) der Uberplanten Flachen wird
sich mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Echinger Wegéacker*
keine Veranderung ergeben.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstlicksflachen, der Gestaltung der Gebaude etc. kann
im dstlichen Teil der Ortslage Tlrkenfeld eine stadtebaulich angemessene
und mit dem hier bereits vorwiegend wohnbaulich gepragten Ortsbild vertrag-
liche Nachverdichtung der Uberplanten Grundstucksflachen sichergestellt
werden.

Art der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Anderungsbereich wird entsprechend der Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 4 ,Echinger Wegacker auch wei-
terhin eine Festsetzung als reines Wohngebiet (WR) gemall § 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) getroffen. Die zulassigen Nutzungen nehmen
dabei auch weiterhin auf den Nutzungskatalog des § 3 der BauNVO Bezug.

MaR der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Anderungsbereich finden zum MalR der baulichen Nut-
zung auch weiterhin die Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes Nr. 4 ,Echinger Wegacker Verwendung. Neben der héchstzulassigen
Geschossflachenzahl (GFZ 0,35) wird auch die hdchstzulassige Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse (maximal Il Vollgeschosse) auf den Bauflachen in-
nerhalb des Anderungsgebietes weiterhin fortgefiihrt.

Mit den im Anderungsgebiet getroffenen Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung wird damit ein angemessenes Nachverdichtungs- / Entwick-
lungspotential auf den neu geplanten wohnbaulichen Nutzflachen sicherge-
stellt, das sich hinsichtlich baulicher Dichte und Gebaudekubatur vertraglich
in die umliegenden Bestandstrukturen integrieren lasst.
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4.3.

44,

4.41.

Bauweise, Uuberbaubare Grundstiucksflachen, Ab-
standsflachen

Mit der fiir das Anderungsgebiet festgelegten offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2
BauNVO) kénnen zu groRRe, mit der Umgebungsbebauung nicht in Einklang
zu bringende Gebaudestrukturen auf den Uberplanten Flachen kunftig ver-
mieden werden. Die Anderungsplanung greift auch hier die Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 4 auf. FUr das nun erstmals fur
eine wohnbauliche Nutzung vorgesehene Grundstuck Flur Nr. 403/43 und
die in diesem Zusammenhang ebenfalls Uberplante Teilflache des Grundstu-
ckes Flur Nr. 403/85 wird in der aktuellen Anderung kiinftig ausschlieRlich
eine Errichtung von Einzelhdusern zugelassen, nachdem das sich neu erge-
bende Wohngrundstiick keine Eignung fir eine Doppelhausbebauung auf-
weist.

Die iberbaubaren Grundstiickflachen werden im Anderungsgebiet auch wei-
terhin durch Baugrenzen bestimmt. Zur Wahrung einer méglichst hohen Fle-
xibilitat bei der kiinftigen Verortung neuer Gebaude werden diese relativ grol3-
zugig gefasst, wobei die Bauflucht des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 4 gegenulber der Gollenbergstralde (Abstand 6,0 m) auch weiterhin fortge-
fuhrt wird.

Besondere Vorgaben zu Abstandsflachen sind fir die aktuelle Bebauungs-
plananderung nicht erforderlich, da auch weiterhin die Abstandsflachenvor-
gaben des Art. 6 BayBO in Verbindung mit der gemeindlichen Abstandsfla-
chensatzung im Anderungsgebiet gelten sollen. Damit kann den gesetzlichen
Anforderungen an eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung
auch weiterhin Rechnung getragen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Anderungsgebiet und dessen Umfeld gewéhrleistet werden.

Begriundung weiterer Festsetzungen

Hohenlage, Anzahl der Wohnungen

Die Vorgaben zur Hohenlage (Oberkante Kellergeschoss, maximale Ge-
schosshdhe) neuer Gebaude im Anderungsgebiet orientieren sich auch wei-
terhin an den diesbezlglichen Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 4, die innerhalb des Anderungsbereiches auch weiterhin fort-
gefuhrt werden sollen. Lediglich fur Eckgrundstiicke wird eine Konkretisie-
rung vorgenommen, um Unklarheiten bei der Bestimmung des maf3geben-
den Bezugspunktes (Oberkante StralRenmitte) im nachfolgenden Vollzug
vermeiden zu konnen.

Analog zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4 wird auch im Ande-
rungsgebiet wiederum eine Regelung zur Beschrankung der Anzahl zulassi-
ger Wohnungen vorgenommen. Mit dieser Vorgabe soll auch kinftig eine zu
starke Zunahme der Wohnungsanzahl unterbunden werden, nachdem diese
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4.4.2.

4.5.

mit weiteren nachteiligen Auswirkungen (héhere Anzahl an Stellplatzen, ho-
here Verkehrsbelastung etc.) fir das Anderungsgebiet und dessen Umfeld
verbunden ware, die nicht gewtlinscht sind. Fir das nun erstmals wohnbau-
lich zu nutzende Grundstiick Flur Nr. 403/43 (einschlieBlich Teilflache aus
Flur Nr. 403/85) wird die Zahl der je Wohngebaude zuldssigen Wohneinhei-
ten auf maximal eine Wohneinheit beschrankt. Damit soll die angestrebte
mafvolle wohnbauliche Nachverdichtung in diesem Bereich abgebildet wer-
den. Mit dieser Festsetzung kann auf dem neuen Grundsttick demzufolge ein
groRReres Einzelhaus mit einer Wohnung, oder alternativ auch zwei kleinere
»1iny“-Hauser mit jeweils einer Wohnung realisiert werden.

Gestaltung, Einfriedung, Garagen und Carports

Die Vorgaben zur Gestaltung (Hauptfirstrichtung, Dachform etc.) der Ge-
baude im Anderungsgebiet sowie deren Einfriedung orientieren sich auch wei-
terhin an den diesbeziiglichen Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 4, die innerhalb des Anderungsbereiches grundsétzlich auch wei-
terhin fortgefiihrt werden sollen. Lediglich bei der Dachneigung wird den Bau-
herrn fur die geplante wohnbauliche Nachverdichtung auf Grundsttick Flur Nr.
403/43 sowie der Teilflache aus Flur Nr. 403/85 ein etwas hoherer Gestal-
tungsspielraum (25°-30°) eingerdumt. Zudem wird fiir Garagen auch die Mdg-
lichkeit einer Ausbildung mit extensiv begriintem Flachdach (< 5° Dachnei-
gung) eingeraumt, um fur diese Bauwerke kunftig auch eine klimaangepasste
Bauweise (Regenriickhalt, Verdunstung etc.) innerhalb des Anderungsgebie-
tes in Anspruch nehmen zu kénnen.

Zur Vermeidung ortsbildstérender Einbauten im Randbereich des Anderungs-
gebietes werden oberirdische Garagen und Carports auch kinftig nur vorwie-
gend innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelas-
sen. Lediglich auf dem fir eine wohnbauliche Nachverdichtung vorgesehenen
Grundstuick Flur Nr. 403/43 wird erganzend auch eine separate Flache fur
Garagen und Carports (,Ga/Cp“) entlang der Grenze des westlichen Nach-
bargrundstlckes festgesetzt, um hier einen grenzstandigen Anbau an die auf
dem Nachbargrundstiick bereits vorhandene Garage zu erméglichen. Zudem
wird entlang der Grenze zum nérdlichen Nachbargrundstiick eine weitere Fla-
che flr Garagen und Carports (,Ga/Cp*) vorgesehen, um fir die kinftigen
Bauherrn bei der Verortung der Anlagen fur den ruhenden Verkehr eine mog-
lichst hohe Flexibilitat sicherstellen zu kénnen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes fiir den MIV (motori-
sierter Individualverkehr) wird auch weiterhin tiber die unmittelbar an das An-
derungsgebiet anliegenden o6ffentlichen Verkehrsflachen der Karwendel-
stral’e und der Gollenbergstral’e sowie die weiterfuhrenden ErschlieRungs-
strallen gewahrleistet, die im Zuge der Bebauungsplananderung keine
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Veranderung erfahren. Infolge der aktuellen Anderung ist auch kein Erforder-
nis zur Errichtung neuer offentlicher ErschlieBungsstralien gegeben. Um
eine unmittelbare Zufahrt zum neu entstehenden Wohngrundstiick im Kreu-
zungsbereich der Karwendel- mit der Gollenbergstral’e ausschliel3en zu kén-
nen, wird in diesem Bereich ein Verbot von Einfahrten festgesetzt.

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

Die fuRlaufige ErschlieRung kiinftig wohngenutzter Gebaude im Anderungs-
gebiet ist ebenfalls bereits durch die umliegenden o6ffentlichen Straflen und
die teilweise entlang dieser verlaufenden FulRwege sichergestellt, die im
Zuge der 2. Anderung keine Veranderung erfahren. Die Radfahrer werden
auf den umliegenden Strallen mit dem MIV auf der Fahrbahn gefiihrt,
wodurch auch kiinftig eine angemessene Erreichbarkeit des Anderungsge-
bietes fur Radfahrer gesichert ist.

Fir die OPNV-ErschlieRung (u. a. S-Bahn-Haltepunkt) der tiberplanten Fla-
chen ergibt sich ebenfalls keine Veranderung.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Wasser, Strom, Telekommuni-
kation etc. sowie die Abwasserentsorgung ist Uber die bereits in den umlie-
genden Stralen (Karwendelstral’e, Gollenbergstralle etc.) anliegenden Lei-
tungen und Kanale gewahrleistet.

Das im Anderungsgebiet anfallende Niederschlagswasser soll auch kiinftig
vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Fur 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 den umlie-
genden Wohngrundstiicken ist davon auszugehen, dass im Anderungsgebiet
eine schadlose Niederschlagswasserbeseitigung Uber eine Versickerung vor
Ort mdglich ist.

Uber die umliegenden StralRen ist auch eine ordnungsgemaRe Miillentsor-
gung durch die Entsorgungssysteme des Landkreises Furstenfeldbruck ge-
wabhrleistet. Die Abfallbehaltnisse sind am Abholtag am Stralenrand der Kar-
wendel- bzw. Gollenbergstral3e bereit zu stellen.
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6.
6.1

6.2

6.3.

Umweltbelange

Allgemein

Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Echinger
Wegacker” wird entsprechend § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt, nachdem die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind
(siehe Kapitel 3.4). Vor diesem Hintergrund ist eine weitergehende Prifung der
Umweltvertréaglichkeit fiir die Anderungsplanung nicht erforderlich. Eine Um-
weltvertraglichkeits- bzw. Umweltprifung ist daher nicht durchzufiihren.

Unabhangig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemald § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung und Auseinandersetzung mit der Ande-
rungsplanung und der damit teilweise verbundenen wohnbaulichen Nachver-
dichtung des Anderungsbereiches beriicksichtigt. Bei dem angewendeten
beschleunigten Verfahren wird von der Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB, bei der Beteiligung der Offentlichkeit von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Zudem sind auch die Vorschriften
Uber die Uberwachung gemal § 4c BauGB (,Monitoring“) im vorliegenden
Fall nicht anzuwenden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

In weiten Teilen des Anderungsbereichs waren vor der aktuellen Anderungs-
planung bereits Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
grundsatzlich planungsrechtlich zulassig (rechtsverbindlicher Nr. 4 ,Echinger
Wegacker“) und sind auch bereits entsprechend erfolgt (Wohnbebauung im
nordlichen Anderungsbereich).

Zudem gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des § 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 § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aus
den genannten Grinden ist fUr die geplante wohnbauliche Nachverdichtung
kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens ist eine Prifung arten-
schutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die
europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz
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ausschlieRlich nach nationalem Recht. Der Anderungsbereich fungiert gene-
rell als Teilhabitat fiir typische Arten des Siedlungsgebietes. Fir das Ande-
rungsgebiet liegen derzeit keine Hinweise auf prioritare Lebensraume und
Arten gemal der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-Vo-
gelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensraume vor. Zudem wer-
den die Uberplanten Flachen bereits durch zahlreiche bestehende Wohnbau-
flachen sowie offentliche Verkehrsflachen (Karwendelstralle, Gollenberg-
straRe etc.) gepragt. Das Anderungsgebiet weist damit bereits eine gewisse
technische Vorpragung auf und ist zudem schon jetzt auf Grundlage der Vor-
gaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Echinger Wegacker®
(einschlieRlich 1. Anderung hierzu) in groRen Teilen 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-
onalitdt im umliegenden Siedlungsgebiet auch weiterhin gewahrt bleibt.
Nachdem auch eine direkte Tétung von Individuen der (potenziell) betroffe-
nen Arten im Zuge der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung aufgrund
des aktuellen Zustandes der wohnbaulich zu entwickelnden Flachen aulRerst
unwahrscheinlich ist, sind insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen auf
die jeweiligen Populationen moéglicherweise betroffener Arten zu erwarten.
Ein Ausnahmeerfordernis gemall § 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 nicht nachhaltig verandern, zumal bereits bisher
eine wohnbauliche Entwicklung auf dem Grofteil der Uberplanten Flachen
moglich ist.

Infolge der Lage inmitten des bereits bestehenden Wohngebietes ,Echinger
Wegacker“, umgeben von zahlreichen bereits wohnbaulich genutzten Grund-
stiicken, kommt dem Uberplanten Areal klimatisch keine besondere Bedeu-
tung fir das Klima in der Ortslage Turkenfeld zu. Mit Umsetzung der geplan-
ten wohnbaulichen Nachverdichtung wird sich demnach keine wesentliche
Veranderung der klimatischen 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 schutzbedurftige Wohn- oder sonstige Nutzungen
im unmittelbaren Umfeld des Anderungsbereiches zu erwarten.
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6.5.

6.6.

Flache, Bodenschutz

Der Grolteil des Uberplanten Areals fungiert planungsrechtlich bereits jetzt
als innerértliches Siedlungsgebiet (Wohngebiet), zudem ist das Anderungs-
gebiet durch zahlreiche wohnbauliche und sonstige Gebaudestrukturen im
unmittelbaren Umfeld gepragt. Bei Nichtdurchfiihrung der Anderungsplanung
waére flr den GroRteil des Anderungsbereichs auch weiterhin eine wohnbau-
liche Nutzung auf Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 4 ,Echinger Wegacker* einschlielllich der hierzu bereits
rechtskraftigen Anderung maglich.

Mit Umsetzung der geplanten mafdvollen wohnbaulichen Nachverdichtung
gehen im Anderungsbereich bislang offene Bodenflachen zwar kiinftig in ei-
nem geringfugig hoheren Umfang als bei Umsetzung einer Wohnbebauung
nach geltendem Planungsrecht verloren, andererseits tragt die Anderungs-
planung aber den allgemeinen Vorgaben nach einer verstarkten Innenent-
wicklung und Nachverdichtung vollumfanglich Rechnung. Die im Zuge der
Anderungsplanung realisierbare, mafvolle wohnbauliche Nachverdichtung
kénnte andererseits nur durch eine Entwicklung von Flachen auf der sog.
»grinen Wiese" gewahrleistet werden. Im Rahmen ihrer bauleitplanerischen
Abwagung raumt die Gemeinde Turkenfeld im vorliegenden Fall einer mal3-
vollen wohnbaulichen Arrondierung innerhalb des bestehenden Wohngebie-
tes ,Echinger Wegéacker® einen hoheren Stellenwert ein.

Denkmalschutz

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

Generell unterliegen Bodendenkmaler, 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) muissen unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Z6-
gern, der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Bayerischen Landes-
amt fir Denkmalpflege, mitgeteilt werden.

Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Baugebiete 0,04 571

- Reines Wohngebiet (WR) 0,04 57,1

Verkehrsflachen 0,03 429

- StralRenverkehrsflachen, offentlich 0,03 429

Gesamtflache 0,07 100,0
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8. In-Kraft-Treten

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Echinger Wegacker* tritt ge-
mal § 10 Abs. 3 BauGB mit der ortsublichen Bekanntmachung des Sat-

zungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestelit:
Kis$ing, 17.09.2025

ARNOLD CONSULT AG
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