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Tirkenfeld Bebauungsplan Am Dorfanger — Begriindung 29.03.2023

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bedarf an Wohnraum ist zunehmend auch in den l&ndlichen Raumen um die
Metropolregion Miinchen gro3. Die Gemeinde Turkenfeld méchte dem hohen Sied-
lungsdruck bei zugleich stark steigenden Grundstiickspreisen und knappen Baulan-
des in der Region durch die Schaffung von neuem Wohnraum entgegenwirken.

Die Gemeinde strebt ein nachhaltiges und moderates Bevolkerungswachstum an, wie
im Dorfentwicklungskonzept niedergeschrieben.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat die Verwaltung beauftragt, das Bebau-
ungspotenzial fur das in der Ortsmitte liegende Grundstiick untersuchen zu lassen.
Ziel ist es, durch die erforderliche Schaffung von Wohnraum mit dem Bedarf der Ge-
meinde in den néchsten Jahren zu bedienen. In der Gemeinderatssitzung vom
20.01.2021 wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst. Am 21.01.2021 erfolgte die Of-
fentliche Bekanntmachung des Beschlusses.

Der Geschéftsstelle des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen wur-
den der stadtebauliche Entwurf und die Ausarbeitung des Bebauungsplans Ubertra-
gen.

Das Baugebiet soll im Rahmen einer maf3vollen Nachverdichtung in den nachsten
Jahren Wohnraum nicht nur fir Familien sondern auch fur Blrger:innen aller Alters-
klassen in verschiedensten Lebenssituationen schaffen. Dazu ist beabsichtigt eine
Mischung aus Einzel- und Doppelhdusern sowie Geschosswohnungsbau mit unter-
schiedlichen Wohnungsgrof3en zu realisieren, die sich in die vorhandene umliegende
Bebauungsstruktur einfigen soll. Die im Flachennutzungsplan dargestellte Durchwe-
gung und mittige Durchgriinung (,Dorfanger”) soll mit der neuen Planung sicherge-
stellt werden.

Der Standort ist geeignet die entsprechende Wohnungsnachfrage, die sich auf Grund
des demographischen Wandels (u.a. Alterung) ergibt, mit einem steigenden Bedarf
an kleineren Wohnungen in Mehrfamilienhdusern Rechnung zu tragen. Dartber hin-
aus ist die in Ortsmitte vorhandene Infrastruktur (Dorfladen, Rathaus, Wochenmarkt)
fuBlaufig erreichbar, wodurch die Wohnlage besonders auch fir die &ltere Generation
attraktiv wird.

Mit der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes inkl. Griinordnung soll die
gewiinschte Entwicklung planungsrechtlich gesichert und der bendtigte Wohnraum
geschaffen werden. Zu beachten ist dabei die Ortsmittelage der Flache im Zusam-
menhang mit der angestrebten Durchwegung von Siid nach Nord. Derzeit ist das zu
entwickelnde Gebiet als landwirtschaftliche Nutzflache dem Auf3enbereich zugeord-
net. Im Nordosten und Sudwesten ist jeweils bereits ein Gehélzsaum vorhanden, der
erhalten bleiben soll. Langfristig ist geplant eine Wegeverbindung durch das Quartier
zum Bahnhof zu schaffen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUE 2-49 Seite 3/39



Turkenfeld Bebauungsplan Am Dorfanger — Begrindung 29.03.2023

2. Plangebiet

2.1 Lage

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Turkenfeld und betréagt ca. 1,32 ha. Es um-
fasst die Flurstiicke FI.Nr. 1358/6 (TF), 1355/3 (TF), 1358/15 und 1375 (TF), Gemar-
kung Turkenfeld.

Im Nordwesten wird es Uber eine neue Stichstral3e an die Bahnhofstrale angebun-
den, im Suden grenzen die Grundstiicke einer bestehenden Wohnbebauung an. Eine
Anbindung an die Aresinger Stral3e im Suden ist nicht gegeben.

Nach Nordosten und Sidwesten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 04/2022

Ein kleiner Teilbereich der FI.Nr. 1375 mit einer Grof3e von ca. 247 m? liegt aul3erhalb
des Planumgriffs. Baumaflinahmen auf dieser Flache sowie auf den angrenzenden
bereits bebauten Flachen werden nach § 34 BauGB beurteilt.

2.2 Eigentumsverhéltnisse

Alle Flachen befinden sich derzeit noch im Privatbesitz. Es ist geplant, dass die Ge-
meinde den sudostlichen Teil der Flache (WA 2) erwirbt, um den geplanten gemeind-
lichen Wohnungsbau errichten zu kénnen.

Vertragsverhandlungen zwischen Eigentimern und Gemeinde finden dazu aktuell
statt.
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Tirkenfeld Bebauungsplan Am Dorfanger — Begriindung 29.03.2023

2.3 Nutzungen

Im Plangebiet findet derzeit ackerbauliche Nutzung statt, nordwestlich und stiddstlich
schlief3t sich Wohnbebauung an. Norddstlich und stidwestlich schliel3t ackerbauliche
Nutzung an.

2.4 Erschlielung

Die Gemeinde Turkenfeld ist Uber die S-Bahnlinie S4 an das Munchner Nahverkehrs-
netz angeschlossen. Die Bahngleise durchqueren den Hauptort in West-Ost-Richtung
und unterteilen diesen in etwa mittig.

Des Weiteren bestehen Buslinien zur Verbindung der einzelnen Ortsteile sowie in den
Uberregionalen Raum. Die Linie 805 mit Haltestellen in Turkenfeld, Pleitmannswang
und Zankenhausen fuhrt im Osten nach Kottgeisering und Grafrath, im Norden nach
Moorenweis. Die Linie 807 fahrt im Rundkurs tUber Greifenberg mit Start- und Endhal-
testelle Turkenfeld S-Bahnhof. Uber die Linie 826 mit Haltestelle in Tiirkenfeld besteht
eine weitere Verbindung nach Norden bis Steinbach.
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Abb. 2 Verbindungen MVV Turkenfeld; Quelle: https://www.mvv-muenchen.de, Stand 12/2022

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann tber die nordéstlich liegende Bahn-
hofstral3e verkehrlich und technisch mit einer neuen Stich- und ErschlieRungsstralRe
angebunden werden. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebun-
dene Energie und Telekommunikationslinien sind in der Bahnhofstral3e vorhanden.

Die S-Bahn-Linie S4 liegt in ca. 80 — 200 m Entfernung sidlich des Plangebiets. Lang-
fristig ist eine direkte Anbindung an die Aresinger Stral3e geplant, um kurze Wege
vom neuen Wohngebiet zum S-Bahnhof zu ermoglichen. Derzeit ist dies noch nicht
gegeben, da die sudwestlichen Flurstiicke nicht verfligbar sind.
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2.5

2.6

Emissionen

Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Ackerflachen im Nordosten und Sudwes-
ten ist derzeit mit Immissionen (Geruch, Larm, Staub) zu rechnen.

Durch die in ca. 80-200 m Entfernung verlaufende Bahnlinie ergeben sich keine un-
tberwindbaren Einschrénkungen fir das geplante Baugebiet. Ein Schallschutzgut-
achten zur Bahnlinie liegt bislang nicht vor.
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Abb. 3 Anbindung Plangebiet (rote Markierung), chne MafR3stab, Quelle: Baysis, Stand 12/2022;
Entfernung S-Bahn-Linie S4

Flora/ Fauna

Am 22.02.2021 fand vormittags eine Besichtigung des Plangebietes und der ndheren
Umgebung statt. Aufgrund der Jahreszeit konnten keine bedeutsamen faunistischen
Beobachtungen gemacht werden. Unter Punkt 5.7.3 sind potenziell vorkommende
Arten gelistet.

Bei dem bisher unbebauten und nicht versiegelten Grof3teil des Plangebiets handelt
es sich um Intensivgriinland. Nach Stiidwesten und Nordosten hin ist die bisher land-
wirtschaftlich genutzte Flache durch jeweils einen Gehélzsaum eingegrint.

Nach erster Sichtung vor Ort sind erhaltenswerte Einzelbaume im ndheren Umgriff
nur auf dem Nachbarflurstiick FI.Nr. 1383 zu finden (siehe Baum folgende Abbildung).
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Turkenfeld

Bebauungsplan Am Dorfanger — Begriindung 29.03.2023

2.7

2.7.1

Abb. 4 Markierung erhaltenswerter Baum auf FI.Nr. 1383; 0.M.; rot: Umgriff Bebauungsplan Dorfan-
ger;

Boden

Es liegt das Baugrundgutachten des Biros Crystal Geotechnik, Utting a. Ammersee
vom 10.08.2021, Projekt-Nr. B211277 vor.

Bodenaufbau

Im Baugrundgutachten werden die geplanten Baumaflnahmen wegen der relativ
schwierigen geotechnischen und hydrogeologischen Verhéltnisse der geotechni-
schen Kategorie GK 2 nach DIN EN 1997-1 (Eurocode 7) zugerechnet.

e Oberboden: Méachtigkeiten zwischen 0,3 und 0,9 m; sandige bis sandige-hu-
mose Schluffe, geringer Kiesanteil

¢ Rotlage: bis ca. 1,0 m Tiefe; stark schluffig, schwach tonige/sandige Kiese

e Schmelzwasserschotter: 3,4 — 5,0 m Tiefe; (stark) sandige, (schwach) schluf-
fige Kiese, kiesig-schluffige Sande

o Geschiebemergel: sandige bis stark sandige, * kiesige, + schluffige Tone so-
wie als schwach bis stark sandige, schwach kiesige Schluffe

e Moraneschotter: schwach sandige, schwach schluffige Kiese

Kontaminationen sind nur in folgendem Umfang ermittelt worden:

LIm untersuchten Oberboden wurde eine - flr organogene Béden typische - leicht
erhdhte Cyanid-Konzentration ermittelt, die eine Zuordnung zum Z1.1-Wert bedingen
wirde. Als Oberboden bzw. Mutterboden ist eine Verwertung nach Verflll-Leitfaden
jedoch ausgeschlossen, daher wird eine Verwertung vor Ort empfohlen (z. B. zur Ge-
landemodellierung). Die untersuchten Schmelzwasserschotter sind als unbelastet
einzustufen und stehen nach der vorliegenden Untersuchung fiir eine weitere Benut-
zung uneingeschréankt zur Verfligung.“
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Tirkenfeld Bebauungsplan Am Dorfanger — Begriindung 29.03.2023

2.7.2  Bauwerksgriindung

Griundungen bis in etwa 3 m Tiefe unter Gelande kdnnen It. Baugrundgutachten di-
rekt ohne weitere Malinahmen in den gut tragfahigen Schmelzwasserschottern er-
folgen.

Fur tiefer reichende Grindungen sind It. Gutachten bereichsweise Bodenaustausch-
maflhahmen oder andere Malinahmen zur Verbesserung der Tragfahigkeit bzw. zur
Lastabtragung unterhalb der Griindungssohle erforderlich.

2.7.3  Versickerungsfahigkeit

Lt. Baugrundgutachten ist in den untersuchten, oberflachennah anstehenden
Schmelzwassersschottern von einer ausreichenden Versickerungsfahigkeit gemar
des Arbeitsblattes DWA-A 138 auszugehen. Gegebenenfalls oberflachennah im Si-
ckerbereich anstehende Verwitterungshorizonte / Rotlage miissen entfernt werden.

Aufgrund der geringen erkundeten Grundwasserflurabstédnde zwischen nur 0,8 m und
2,0 m ist eine breitflachige, oberflachennahe Versickerung in Mulden und flachen Ri-
golen anzustreben (Sickerraum mind. 1 m), was jedoch auf Grund der Ortlichen Ge-
gebenheiten bzgl. Grundwasser nicht mdglich ist. Es sind daher Versickerungsanla-
gen zu planen, deren Zulassigkeit mit dem Fachplaner Erschlieung und den Fach-
behorden im Verfahren abgestimmt wird.

2.7.4  Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

2.8 Denkmaler

2.8.1 Bodendenkmaler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Mel-
depflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird im Teil B der
Satzung hingewiesen.)

Die nachstgelegenen Bodendenkmaler sind:

Nr. 1: Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich von
Schloss Tirkenfeld und seiner Vorgangerbauten. Entfernung Luftlinie ca. 430 m

Nr. 2: Brandgraber der mittleren Laténezeit. Entfernung Luftlinie ca. 750 m

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUE 2-49 Seite 8/39



Turkenfeld

Bebauungsplan Am Dorfanger — Begriindung 29.03.2023

2.8.2
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Abb. 5 Lage Bodendenkmaler 1 und 2; Markierung Plangebiet (rot); Quelle: BayernAtlas, 12/2022

Baudenkmaler

Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld nicht
bekannt. Ungeachtet dessen besteht nach Art. 8 BayDSchG eine Meldepflicht an das
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landrat-
samt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden.

Wasser

Grundwasser

Lt. Baugrundgutachten liegt der Grundwasserspiegel bei ca. 0,82 bis 1,96 m unter
Gelandeoberkante (Absoluththen zwischen ca. 596,68 mMNHN und 596,75 mNHN).

Néhere Angabe zu Grundwasserspiegelh6hen und —schwankungen liegen derzeit
nicht vor.

Auf Grund des geringen Grundwasserflurabstands ist It. Gutachten wahrend bzw.
nach Niederschlagsereignissen mit einem relativ schnellen Anstieg des Grundwas-
sers von bis zu mehreren Dezimetern zu rechnen. Es wird davon ausgegangen, dass
der nordwestlich liegende Hdéllbach den Grundwasserspiegel im Plangebiet ebenfalls
beeinflusst.

Fur den Bauzeitraum wird im Gutachten empfohlen, von einem mdglichen Grundwas-
serstand von mindestens ca. 0,5 m Giber dem erkundeten Grundwasserstand und so-
mit bei etwa 1,4 m unter Geldndeoberkante bis nahe GOK, je nach Lage im Bereich
der Baumalinahme, auszugehen.

Fir Baumal3nahmen werden bereits bei relativ geringen Einbindetiefen in den Unter-
grund umfangreiche WasserhaltungsmaRnahmen zur Grundwasserabsenkung erfor-
derlich (z.B. dichte UmschlielBung Baugrube). Fur Verbauten im Grundwasser und
den Betrieb einer Wasserhaltung ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.
Diese ist rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten zu beantragen.
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Tirkenfeld Bebauungsplan Am Dorfanger — Begriindung 29.03.2023

2.9.2 Hochwasserschutz

Lt. BayernAtlas und Baugrundgutachten ist das Plangebiet nicht als Hochwasserge-
fahrenflache bzw. als Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet. Allerdings ist der
zur Bahnhofstraf3e hin gelegene Randbereich des Areals It. Gutachten als wasser-
sensibel ausgewiesen. Als wassersensibel werden Flachen eingestuft, die durch
hoch anstehendes Grundwasser oder tber die Ufer tretende Fliisse beeinflusst wer-
den.

Evtl. Anforderungen an den Hochwasserschutz werden im Verfahren geklart.

N —Y s 0y
277N oy

Abb. 6  Wassersensibler Bereich (links) und Hochwassergefahrenflachen am Héllbach (rechts);
Markierung Plangebiet (rot); Quelle: BayernAtlas, 12/2022

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Landes- und Regionalplan

Es handelt sich um eine Nachverdichtung in Ortsmitte im Rahmen der Darstellungen
des Flachennutzungsplanes. Aus diesen Griinden kann davon ausgegangen werden,
dass Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung nicht beriihrt werden.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Aktivierung des ermittelten Nachverdichtungspotenzials und die bedarfsgerechte
Uberprifung von bereits als Bauflachen im rechtswirksamen FNP ausgewiesenen
Bauflachen war ein wichtiges Thema der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
in TUrkenfeld.

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan wurde am 15.01.2020 vom Gemeinderat fest-
gestellt. Hier ist das Plangebiet ,Dorfanger” als Wohnbauflache ,W* dargestellt, wel-
che mittig mit einer wichtigen Ful3- und Radwegeverbindung entlang einer schmalen
Grunflache versehen ist.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUE 2-49 Seite 10/39



Turkenfeld Bebauungsplan Am Dorfanger — Begrindung 29.03.2023

Abb. 7  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage Plangebiet (weile Markierung), ohne Maf3-
stab

- Wohnbauflache

cooeoeo Wichtige FulR- und Radwegverbindung
|:| Grunflache
=1 Spielplatz

Die Gesamtneuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde mit Bescheid vom
05.06.2020 durch das Landratsamt Furstenfeldbruck in der Planfassung vom
15.01.2020 u.a. unter Einschrénkungen (u.a. sachliche Teile ausgenommen) und mit
Auflagen zum Wasserrecht genehmigt.

Der Bebauungsplan kann nach § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ab-
geleitet werden.

3.3 Bebauungspléane und Satzungen

Sltdwestlich des Plangebiets schlie3t sich der Bebauungsplan ,Ortsmitte“ aus dem
Jahr 1993 an.
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3.4

3.5
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3.6.1
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Abb. 8  Ausschnitt Planzeichnung BP Ortsmitte; links: Urplan 1993, rechts: 1. And. 2005; rote Mar-
kierung: Lage aktueller Bebauungsplan Dorfanger

Mit der ersten Anderung entfallt die im Urplan festgesetzte ostliche 6ffentliche Griin-
flache und der Geltungsbereich wird verringert.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Es liegt das Baugrundgutachten des Biiros Crystal Geotechnik, Utting a. Ammersee
vom 10.08.2021, Projekt-Nr. B211277 vor (siehe auch Kapitel 2.7).

Den eingetragenen Bestandshdhenkoten und -linien zum Gelande liegen die Anga-
ben der Vermessung des Ingenieurbiros Glatz und Kraus, Windach, aus dem Jahr
2015 zugrunde.

Sonstige Planungen

Im Jahr 2018 wurde dartber hinaus ein ,Baulandgrundsatzbeschluss” gefasst, der
wichtige Weichenstellungen fur die Ausweisung neuer Baugebiete vornimmt. Wichtig
dabei ist der Gemeinde eine nachhaltige Vorgehensweise zu wahlen, die ortsplaneri-
sche Aspekte wirdigt und gleichzeitig die kommunale Infrastruktur nicht Gberfordert.

Bodenschutz

Bedarfsnachweis fiir die Wohnentwicklung

Die Bayerische Staatsregierung hat ihre Bemihungen zur Reduzierung der Inan-
spruchnahme von Flachen zu Siedlungs- und Verkehrszwecken intensiviert. Um dau-
erhaft die hohe Lebensqualitéat in Bayern zu sichern, Natur, Landschaft und Landwirt-
schaft zu erhalten und hohe Folgekosten fiir die Gemeinden durch weitrdumige Sied-
lungen und Infrastrukturen zu vermeiden, sollen die in der Flachensparoffensive zu-
sammengefassten MaRnahmen die Gemeinden bei der nachhaltigen Entwicklung ih-
res Siedlungsgebietes unterstiitzen. Die Festlegungen zum schonenden Umgang mit
der Flache sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern enthalten. Gemafi dem Ziel
des LEP ,Innenentwicklung vor Aufenentwicklung“ sollen vorhandene Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig verfolgt werden. Diese sind kontinuierlich zu ermitteln
und zu dokumentieren. Bei Neuausweisungen im Aul3enbereich istin der Begriindung
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der vorbereitenden Bauleitplanung das Planungserfordernis darzulegen und aufzu-
zeigen, wie es um die Verfugbarkeit der Innenentwicklungspotentiale steht.

Im Rahmen der Neuaufstellung des FNP im Jahr 2020 hat die Gemeinde Turkenfeld
folgende Wohnbaugebiete fur die Laufzeit des Flachennutzungsplanes neu ausge-
wiesen:

Gebiet Saliterstraf3e Nord

Gebiet zwischen SaliterstrafRe und Bahn

Gebiet an der Ecke Donauschwaben-/Zugspitzstralle
Gebiet Buhlacker, Buhlacker Ost und West

Gebiet Ostlich Widdumholzgraben

Gebiet nordlich der Bahn

Fir das Gebiet ,Dorfanger” soll nun bedarfsgerecht Baurecht geschaffen werden, um
Wohnraum insbesondere fir die Nachfrage einheimischer Familien zu schaffen. Zu
einem spateren Zeitpunkt soll in zentraler Lage zwischen Ortskern und Bahnhof, di-
rekt angebunden an wichtige soziale Einrichtungen der Kinderbetreuung im Bereich
des Buhlackers bedarfsgerecht Wohnraum auch im Geschosswohnungsbau geschaf-
fen werden.

Folgende Ausfilhrungen begriinden die Inanspruchnahme des neuen Baugebietes
,Dorfanger® zu Siedlungszwecken.

Einstufung Zentrales Orte-System

Gemal dem Ziel 1 des Abschnitts A Il Zentrale Orte des Regionalplans Region Min-
chen liegt Tirkenfeld im Verdichtungsraum und ist als Grundzentrum eingestuft.
Diese Lage der Gemeinde im Verdichtungsraum und in der Region Minchen erhéht
den Bedarf an Wohnflachen. Auf die hohe wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der
Region Minchen wird verwiesen.

Nach den Bevdlkerungsprognosen des Freistaats Bayern wachst die Einwohnerzahl
der Region Minchen bis 2039 starker als im Landesdurchschnitt an (um knapp
250.000 Einwohner).

Strukturdaten der Gemeinde

Bevdlkerungsentwicklung

Der Bedarf an Wohnbauflachen in der Gemeinde Turkenfeld steigt stetig insbeson-
dere aufgrund der wachsenden Bevdlkerungszahl in der Region und im Landkreis.
Die Lage der Gemeinde innerhalb der Region Minchen und ihre Anbindung an den
schienengebundenen Nahverkehr machen das Gemeindegebiet und insbesondere
den Hauptort zu einem attraktiven Wohnort. Die folgende Tabelle stellt die bisherige
Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde dar.

Jahr Be- % Bevdlkerungsprog-
volke- Wachst nose 2033* basiert auf
rung Vorausberechnungen des
2um ums- Landesamtes fiir Statistik
rate
31.12
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2010 - Gemeinde Tirken-
2020 feld
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Abb. 9 Bevolkerungsentwicklung und -prognose fiir die Gemeinde Turkenfeld und den Landkreis,
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Die Gemeinde Turkenfeld weist u.a. aufgrund geringer Baulandbereitstellung in den
letzten 10 Jahren eine auffallende niedrige Wachstumsrate auf. Hier besteht ein ge-
wisser Nachholbedarf. Der Bedarf an Wohnraum ist zunehmend auch in den landli-
chen Raumen um die Metropolregion Minchen grof3er geworden.

Haushaltsgrof3e

In der Gemeinde Tirkenfeld steigt entsprechend dem deutschlandweiten Trend die
Wohnflache je Einwohner, wahrend die Wohnungsbelegung seit Jahren beinahe kon-
tinuierlich abnimmt. Zuriickzufiihren ist dies u.a. auf steigende Raumansprtiche der
Bevolkerung und die Zunahme von Ein-Personen-Haushalten. So nahm auch in der
Gemeinde Turkenfeld innerhalb der letzten zehn Jahre (2010-2020) die durchschnitt-
liche Wohnungsflachenausstattung von 43 m2 auf 50 m? zu. Innerhalb des gleichen
Zeitraums sank die durchschnittliche Wohnungsbelegung je Wohnung von 2,42 Per-
sonen auf 2,20 Personen. Die Effekte des demographischen Wandels spiegeln sich
auch in einem steigenden Wohnflachenbedarf pro Einwohner und einer sinkenden
Wohnungsbelegung wider.

Wirtschaftliche Entwicklung

Mit 161 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort je 1.000 Einwohner
weist die Gemeinde Turkenfeld 2020 eine geringere Arbeitsplatzdichte auf als der
Durchschnitt im Landkreis Firstenfeldbruck (*241 Sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten je 1.000 Einwohner). Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaf-
tigte am Arbeitsort Turkenfeld ist aber im Zeitraum 2010 — 2020 von 385 auf 597
sozialversicherungspflichtig Beschatftigt angestiegen. Zudem lasst auch die Zunahme
der Einpendler in den letzten zehn Jahren von 281 (2010) auf 395 Personen (2020)
feststellen.
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mEnpendler inzgesami W darunter: aus dem Landkreis aus der Stadt Minchen

Abb. 10 Einpendler Gemeinde Tirkenfeld (Bayerisches Landesamt flir Statistik i.V.m. Kreis- und Ge-
meindedaten 2020 des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum)

Aber auch die Zahl der Auspendler hat in den letzten zehn Jahren von 1.201 (2010)
auf 1.383 (2020) zugenommen.
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m Auspendler insgesamt darunter: in den Landkreis in die Stadt Minchen

Abb. 11 Auspendler Gemeinde Turkenfeld (Bayerisches Landesamt fur Statistik i.V.m. Kreis- und Ge-
meindedaten 2020 des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum)

Verkehrsanbindung:

Die KreisstraRe FFB5, die im Osten des Gemeindegebiets bis zum Hauptort verlauft,
bindet die Gemeinde an die B471 und damit an die Stadt Firstenfeldbruck an. Vom
Suden Turkenfelds her miindet die Kreisstralle FFB3 in den Hauptort und schlief3t
das Gemeindegebiet iiber die LL 1 an die Autobahn A 96 an. Uber diese besteht eine
direkte Verbindung zur Landeshauptstadt Minchen.

Die Gemeinde Turkenfeld ist Uber die S-Bahnlinie S4 an das Minchner Nahverkehrs-
netz angeschlossen. Des Weiteren bestehen Buslinien zur Verbindung der einzelnen
Ortsteile sowie in den Uberregionalen Raum.

Flachenpotenziale in der Gemeinde

Die Gemeinde Turkenfeld hat bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes ein Potentialflachenkataster erarbeitet, um zu erfassen, wieviel nicht
umgesetztes Baurecht in den unterschiedlichen Bereichen der Gemeinde besteht.
Hierbei wurde unterschieden in Baurecht nach Bebauungsplan und Baurecht nach
§ 34 BauGB. Es wurden zudem nicht entwickelte Flachendarstellungen des bisheri-
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gen Flachennutzungsplanes erfasst. Die erstmals 2015 erhobenen Flachenpotenzi-
ale wurden 2019 zur Endfertigung des Flachennutzungsplanes aktualisiert. Die Akti-
vierung des ermittelten Nachverdichtungspotenzials und die bedarfsgerechte Uber-
prifung von bereits im FNP ausgewiesenen Bauflachen war ein wichtiges Thema der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes in Turkenfeld und seiner bedarfsgerech-
ten Neuausweisung.

Im Dezember 2022 hat die Gemeinde Turkenfeld im Zuge ihres Flachen-Monitorings
eine weitere Aktualisierung ihrer Flachenpotenziale durchgefuhrt.

Die Erhebung mit Stand Dezember 2022 ermittelt insgesamt ein Flachenpotenzial von
23,2 ha. 18% des erhobenen Flachenpotenzials verfugt bereits Gber Baurecht nach
§ 30 BauGB, 9% uber Baurecht nach § 34 BauGB und bei 73% des Potenzials handelt
es sich um Entwicklungsflachen gemaf Flachennutzungsplan, fur die noch kein Bau-
recht besteht.

Das ermittelte Flachenpotenzial von 6,4 ha mit Baurecht (8 30/ 34 BauGB) verteilt
sich auf die unterschiedlichen Nutzungsarten wie folgt:

e \Wohnen 4,7 ha
¢ Mischnutzung 1,3 ha
e Gewerbe 0,4 ha.

Die Aktivierung des ermittelten Entwicklungspotenzials mit Baurecht war bereits ein
wichtiges Thema der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes in Turkenfeld. Seit
2019 konnte fir ca. 10 Bauvorhaben Entwicklungspotenzial mit Baurecht mobilisiert
werden. Bei der Mehrzahl der derzeit nicht mobilisierbaren Flachenpotenziale stan-
den und stehen private Nutzungsabsichten bzw. Eigentumsverhéltnisse im Vorder-
grund. Betrachtet man die Mobilisierungshemmnisse von Flachen mit Baurecht ge-
nauer, stellt man fest, dass die Flachen vielen Grundstlickseigentiimern als langfris-
tige Kapitalanlage dienen und damit einer Bevorratung fir die eigenen Nachkommen
dient. Einige wollen langfristig auf eine Bebauung verzichten und ihre Flachen als
Freiflachen sichern. Anderen wiederum ist das derzeitig vorhandene Baurecht noch
zu gering, sie warten noch ab.

Der Wohnungsmarkt in der Gemeinde Turkenfeld steht auf Grund des allgemeinen
Zuzugs in die Region unter groRem Druck. Gemeinden mit guter Verkehrsanbindung
in die Landeshauptstadt Minchen sind von dieser Entwicklung im Besonderen betrof-
fen. Turkenfeld gehort auf Grund des S-Bahn-Halts und der Nahe zur Autobahn A 96
zu diesen Gemeinden. Gerade fur Einheimische und lokal verwurzelte stellt der Man-
gel an Wohnraum eine existenzielle Notlage dar. Die Gemeinde sieht es als ihre Auf-
gabe an, in Zeiten angespannter Wohnungsmarkte einen Beitrag zur Losung dieses
sozialen Problems zu leisten.

Der Umfang bzw. die Verfugbarkeit der Flachenpotenziale mit Baurecht reicht fir den
hohen Siedlungsdruck, der in Turkenfeld und in der gesamten Region herrscht, nicht
aus, weshalb die Gemeinde Tirkenfeld nun neues Baurecht durch den Bebau-
ungsplan Dorfanger schafft.

Der Flachenbedarf der Gemeinde Turkenfeld ergibt sich aus kunftig anzunehmenden
Einwohner- und Arbeitsplatzentwicklungen (Siedlungsleitbild, FNP) und dem prog-
nostizierten Wanderungsgeschehen (Vergleichsprognose STALA, Bertelsmann).
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Szenarien der Einwohnerentwicklung bis 2041

*  Szenario 1: +270 EW (0,35 % p.a.) ,....weiter wéchst wie bisher (letzte 10 Jahre)...."

*  Szenario 2: +820 EW (1,0 % p.a.) ,....organisch weiter wachst (FNP-Ziel)....*

+ Szenario 3: -3 EW (-0,004 % p.a.) ,....schrumpft, wie vom LfStat bis 2033 prognostiziert....

+ Szenario 4: +190 EW (0,25 % p.a.) ,...sich konsolidiertwie im prognostizierten Landkreisdurchschnitt....*

Abb. 12 Szenarien der Einwohnerentwicklung bis 2041

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Turkenfelds wird weiter wachsen. Je nach Entwick-
lungsszenario liegt ihr Einwohnerwachstum im Bereich von 190 bis 820 zusatzliche
Einwohner bis 2041.

Hieraus ergibt sich ein kiinftiger Flachenbedarf, dem die bestehenden und verfigba-
ren Flachenpotenziale gegenubergestellt werden. Daraus ist ableitbar, dass die
Schaffung von neuem Baurecht durch den Bebauungsplan Dorfanger, der eine Fla-
che von ca. 1,32 ha umfasst und Baurecht fir ca. 70 - 75 Wohneinheiten unterschied-
licher Wohntypologien (Doppelhauser und Geschosswohnungsbau) schafft, einer be-
darfsgerechten Entwicklung entspricht.

3.7 Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.t

1 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnliche groRe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umféanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind
derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen
kdnnten.
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Abb. 13  Stadtebaulicher Entwurf mit Anordnungsvorschlag Tiefgarage bei Geschosswohnungsbau
im Teilbereich B/WA 2 sowie Schwarzplan; Plandarstellung: PV; Stand: 02/2023

Uber eine neue StichstralRe, die das Quartier an die BahnhofstraRe anbindet, sowie
die Erstellung einer neuen ErschlieBungsstraf3e von Sitdwest nach Nordost, werden
3 Teilbereiche angebunden und erschlossen. Die langfristig geplante Durchwegung
von der Aresinger Straf3e bis zur noérdlich gelegenen SchulstraRe kann aktuell noch
nicht umgesetzt werden, da die Grundstiicke nicht verfligbar sind. Es soll jedoch si-
chergestellt werden, dass die aktuelle Planung kiinftige Planungen im Sinne der Dar-
stellung des Flachennutzungsplans nicht behindern. Mit der Lage der neuen Erschlie-
Bungsstrale ist daher gewahrleistet, dass sowohl im Siidwesten als auch im Nordos-
ten eine Verlangerung der StralRe und damit die Erweiterung des Wohngebiets erfol-
gen kann.

Fir die aktuelle Situation ist es erforderlich eine Wendemaoglichkeit fur grof3ere Fahr-
zeuge (z.B. Mullfahrzeuge und Feuerwehr) im Quartier auf den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen zu schaffen. Diese wird am stidwestlichen Ende in Form eines Wendeham-
mers vorgesehen.

Der Entwurf teilt das Quartier in 3 Teilbereiche (WA 1, WA 2 und WA 3). Er sieht im
nordwestlichen Bereich im Anschluss zur bestehenden kleinteiligen Wohnbebauung
an der BahnhofstralRe eine den Bestandsmal3stab berticksichtigende kleinteilige Be-
bauung vor (Teilbereiche WA 1 und WA 3), die je nach Bedarf als Doppelhaus- oder
Einzelhausbebauung ausgefiihrt werden kann. Im stadtebaulichen Entwurf wird in
diesen Bereichen zunéchst von einem héheren Bedarf an Doppelhdusern ausgegan-
gen. Im Teilbereich WA 2 werden 4 gréRere Baukdrper vorgesehen. Jeweils 2 Bau-
korper sind parallel zueinander. Der langere Baukorper wird aufgeteilt und durch eine
Verschiebung der beiden Baukérperteile zueinander aufgelockert. Jeweils 2 parallele
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Baukorper drehen sich von den beiden anderen parallelen Baukorpern leicht weg und
brechen dadurch die strenge Orthogonalitat auf.

Abb. 14  Perspektive von Siidosten

Abb. 15 Perspektive von Studwesten

Die Hohenentwicklung sieht fur die kleinteilige Bebauung in WA 1 und WA 3 zwei
Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss bis zu einer Wandhéhe von max.
6,50 m vor, was fur die vorgesehene Typologie (Uberwiegend Doppelhausbebauung
bzw. kurze Geschosswohnungsbauten) eine probate Gebaudeform darstellt.

Eine Hoherstaffelung findet jedoch dann in Richtung WA 2 statt: Hier soll durchge-
hend Geschosswohnungsbau in langeren und hoheren Baukorpern entstehen: Es
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wird hier in Abhangigkeit von der Einhaltung der Abstandsflachen nach der gemeind-
lichen Satzung eine bis zu 3-geschossige Bauweise bis zu einer Wandhdhe von max.
9,0 m ermdglicht. Die 3-geschossige Bauweise (bis zu 3 Vollgeschossen) ist fur einen
Geschosswohnungsbau mit erhéhten Anforderungen an Barrierefreiheit, Kompakt-
heit, geringer Flachenverbrauch und wirtschaftlicher ErschlieRung sehr gut darstell-
bar.

Durch eine maximale Firsthéhe in allen Teilbereichen wird sichergestellt, dass die
Gesamtgebaudehohe nicht durch zu hohe Firste den vorgegebenen Mal3stab uber-
schreitet.

Die Parkierung fir die Bereich WA 1 und WA 3 soll auf Grund der Haustypologie
oberirdisch erfolgen. Die Parkierung fur den Bereich WA 2 erfolgt tiberwiegend unter-
irdisch in einer Tiefgarage. Falls die Wohngebaude in Bauabschnitten errichtet wer-
den sollten, wére es moglich z.B. die Gebaude 4.1 und 4.2 incl. erforderlicher Tiefga-
rage zu einem friheren Zeitpunkt zu erstellen als die Gebaude 4.3 und 4.4. Moglich
ist jedoch auch die gemeinsame Errichtung, wobei die Tiefgarage dann voraussicht-
lich zu einer GroR3garage mit den entsprechend zu berucksichtigenden Anforderun-
gen wird (getrennte Zu- und Ausfahrt, Liftung, etc.). Besucherstellplatze werden am
nordlichen und sidlichen Ende sowie als Senkrechtparker entlang der neuen Er-
schlieBungsstral3e ermoglicht.

Die Anordnung der Gebaude ist Uberwiegend mit der Firstrichtung von Nordwesten
nach Sidosten, wodurch sich von der Stral3e aus Blickrichtungen nahezu strahlen-
férmig in die Grunbereiche hinein bis zum siddstlich gelegenen Spielplatz eréffnen.
Im Teilbereich WA 3 wird im Bereich der mittleren Gebaude davon abgewichen, um
eine Hofsituation mit den vorgesehenen 6 Gebaude zu schaffen: 6 Gebaude gruppie-
ren sich um einen privaten Grun- bzw. ErschlieBungsbereich. Die beiden westlichen
Baukdrper in WA 3 werden etwas mehr nach Suden gedreht (parallel zur stidwestli-
chen Grundstiicksgrenze), so dass sich die Hofsituation zur ErschlieBungsstralle 6ff-
net und die Zufahrtsmdglichkeit erleichtert wird.

Das Bebauungskonzept verfolgt folgende stadtebauliche Ziele:

- Schaffung eines ruhigen, qualitativ hochwertigen Wohnquartiers mit einem viel-
faltigen Wohnungsangebot (Familienwohnen in Doppelhausern und kurzen Ge-
schosswohnungsbauten, Mehrgenerationenwohnen in barrierefreien Geschoss-
wohnungsbauten)

- flachensparende GrundstiicksgroRen fir die kleinteiligen Doppelhaus-/Einzel-
hausbebauung in Teilbereich WA 1 und WA 3: von ca. 270 m? bis 630 m?

- groRRes Grundstiick (ca. 1.285 m?) mit 4 grol3eren Baufeldern zur Schaffung von
flachensparenden Geschosswohnungsbauten in WA 2

- attraktive Privatgéarten mit freier Gartengestaltung fir jedes Wohngebaude in Teil-
bereich WA 1 und WA 3

- groRe zusammenhangende halbdffentliche und offentliche Grinflachen in Teil-
bereich WA 2; Zuordnung privater Garten fir Erdgeschosswohnungen in WA 2

- Sicherung von bestehenden zusammenhangenden Griunflachen (private Grin-
flache in Teilbereich A/WA 1); Sicherstellen einer kiinftigen Grinverbindung nach
Nordosten bzw. Stidwesten
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5.1

5.2

- flachendkonomische, oberirdische Anordnung des ruhenden Verkehrs in Teilbe-
reich WA 1 und WA 3; Ermdglichung einer unterirdischen Parkierung fur die Ge-
schosswohnungsbauten/Einzelhduser in Teilbereich WA 2

- Schaffung einer neuen VerkehrserschlieRung mit Wendehammer als Aufweitung
fur den Dorfanger unter Beriicksichtigung einer méglichst flachensparenden An-
ordnung

- neue ErschlieBungsstralle

- Herstellung eines wohnortnahen 6ffentlichen Kinderspielplatzes, der von allen
Bewohner:innen ful3laufig gut erreichbar ist

- kompakte Anordnung der Baukérper

- Erstellen neuer hochwertiger offentlicher Griinstrukturen z.B. im Sidden im Be-
reich des Kinderspielplatzes

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet WA gemal} § 4 BauNVO festge-
setzt. Lediglich die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 wie Be-
herbergungsbetriebe, nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sind ausgeschlossen, da sich hierfir geeigne-
tere Standorte im Gemeindegebiet anbieten.

Damit mochte die Gemeinde in der Ortsmitte ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet
schaffen. Es sind in den Teilbereichen WA 1 und WA 3 kleinere Bauraume vorgese-
hen, die sich sowohl fiir eine Einzel- als auch Doppelhausbebauung eignen und ent-
sprechend festgesetzt werden. Im Teilbereich WA 3 werden groRe zusammenhan-
gende Baurdume festgesetzt, die Geschosswohnungsbau ermdglichen. Die Anzahl
der Wohneinheiten ist nicht festgesetzt.

Die notwendigen Stellplatze nach Stellplatzsatzung (2 Stellplatze pro Wohneinheit ab
80 m2 Wohnflache) werden in WA 1 und WA 3 oberirdisch vorgesehen, in WA 2 ist
zusatzlich zu oberirdischen offenen Stellplatzen fir den dort vorgesehenen Ge-
schosswohnungsbau die Anordnung einer Tiefgarage zulassig.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fur die Hauptbauraume tber die Festsetzung
einer Grundflache geregelt:

Fur die Bauraume in Teilbereich WA 1 werden 176 m? Grundflache festgesetzt, fur
die Bauraume in Teilbereich WA 3 werden 168 m?2 Grundflache festgesetzt. Die
GRZ 1 (Hauptbaukérper) liegt damit je vorgeschlagenem Einzelgrundstiick bei ca.
0,27 — 0,30. Uber die jeweiligen Teilbereiche gesamt gerechnet liegt diese bei:

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

Fur die Bauraume in Teilbereich WA 2 werden je nach GréRenausdehnung und An-
ordnung Bauraum unterschiedliche Grundflachen von 192 m2 bis 450 m2 festgesetzt.
Die GRZ 1 betragt in WA 2 damit 0,27 gesamt.
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Fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen darliber hinaus wird eine zu-
satzliche Grundflache von 20 % der zulassigen Grundflache festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 2 BauNVO ge-
nannten Anlagen dariber hinaus bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 tber-
schritten werden. Bei Anordnung einer Tiefgarage kann nach § 19 Abs. 4 Nr. 3
BauNVO die Grundflache bis zu einer GRZ von max. 0,8 durch die unterbauten
Bauteile Uberschritten werden. Oberirdisch sind jedoch — wie in WA 1 und WA 3 als
Gesamtversiegelung 0,6 einzuhalten.

7P
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XN GR1178m* y
GRZ 1:0,28 [
GR2 376m*
. 5, \\GR22:0,6 £
ok’ > 1358114  C
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off. Grin 469 mf
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Abb. 16  Uberpriifung GR1 und GR 2 mit vorgeschlagenen Grundstiicksaufteilungen;
Plandarstellung: PV
braun: GRZ 2; schwarze Linien: vorgeschlagene Grundstiicksaufteilungen; griin: Grund-

stucksgréRen

Das Geléande steigt von Nordosten nach Sudwesten von ca. 598,5 m UNHN bis ca.
599,2 m UNHN um ca. 70 cm leicht an. Um die Topografie aufzunehmen, werden mit
der neuen ErschlieBungsstralie Hohenbezugspunkte festgesetzt. Die Wandhdhe wird
gemessen vom nachstgelegenen festgesetzten Hohenbezugspunkt (OK StralRe) bis
zum traufseitigen Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Oberkante Dachhaut bei ge-
neigten Dachern bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdachern. Die Wandhdhe
bei Doppelhausern ist zwingend einzuhalten, um die Profilgleichheit zu gewahrleisten.
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5.3

5.4

Der Erdgeschoss-FertigfuBboden darf max. 0,5 m tGber dem Héhenbezugspunkt lie-
gen.

Aufschittungen sind im hausnahen Bereich max. bis zur Oberkante Erdgeschoss-
FertigfuBboden zuldssig. Abgrabungen Uber das bisher bestehende Gelande sind
nicht zulassig. Sttitzmauern sind bis zu 0,5 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberfla-
che zulassig. Das Geldnde muss an den auf3eren Grenzen des jeweiligen Baugebie-
tes an die bisher bestehenden Gelandehdhen anschliel3en.

Abb. 17  Vergleich H6henentwicklung bei 12m tiefen Baukdrpern;
links: WH=6,5 m, rechts: WH=9,0 m; max. Firsthdhe 10,7 m wird in beiden Fallen eingehal-
ten

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. In WA 1 und WA 3 sind Einzel- und Doppel-
hauser zulassig, in WA 2 sind nur Einzelh&user zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch AulRentreppen, Vordacher, Balkone, in
der Tiefe um bis zu 1,5 m, durch Terrassen um bis zu 3 m Uberschritten werden. Zur
Grundstucksgrenze ist ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten. Dies gilt nicht fur die
gemeinsame Grundstiicksgrenze bei Doppelhausern. Die zuldssige Gesamtgrundfla-
chenzahl ist dabei zu beachten.

Es qilt die Abstandsflachensatzung der Gemeinde in ihrer jeweils giltigen Fassung.

Je nach Grundstucksaufteilung in WA 1 ist davon auszugehen, dass die Abstandsfla-
chen der Geb&ude auf Parzelle 1 und Parzelle 3 vom Eigentimer der privaten Griin-
flache zu Gbernehmen sind.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen/Carports sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Die Grundflache fur
Garagen und Carports darf je Baufenster max. eine Gréf3e von 36 m?2 betragen.

Anstelle von Garagen/Carports sind auch offene Stellplatze und Nebenanlagen — wie
z.B. Fahrradschuppen - zuldssig. Garagen missen mind. einen Abstand von 5 m
(Stauraum) zur 6ffentlichen Verkehrsflache aufweisen. Carports (mindestens zwei-
seitig offene Konstruktion) missen mind. einen Abstand von 3 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache aufweisen.
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5.5

Tiefgaragen und deren Rampen sind im WA 2 innerhalb des Baulandes sowie aul3er-
halb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Tiefgaragenram-
pen mussen eingehaust werden. Die Wandhohe betragt max. 3,0 m gemessen von
der nachstgelegenen festgesetzten Héhenkote im StrafRenbereich. An der Grund-
stiicksgrenze ist der oberirdische Gebaudeteil der Tiefgaragenrampe bis zu einer
Lange von max. 13 m zulassig, wenn die Einhausung nur bis zu einer Lange von 9 m
an der Grundstiicksgrenze eine Wandhoéhe von max. 3 m hat, im Ubrigen nur eine
Wandhdhe von max. 1,3 m.

4,0 s 9,0 I 30 |

Abb. 18 Schemazeichnung grenzstandige Tiefgaragenrampe L=9,0 m /4,0 m

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zul&assig.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO wie Gartenhauser, Millhauser sind bei
Einzel- und Doppelhduser in WA 1 und WA 3 nur bis zu einer maximalen Grundflache
von insgesamt 10 m2 je Baugrundsttick und fir den Geschosswohnungsbau in WA 2
je Gebaude von max. 20 m2 zulassig, wodurch in WA 2 fur den héheren Bedarf an
Fahrradstellplatzen Uberdachte Abstellplatze geschaffen werden kdnnen. Nebenan-
lagen durfen auch aufRerhalb der tGberbaubaren Flachen errichtet werden und eine
maximale Wandhéhe von 2,7 m gemessen vom hachstgelegenen Héhenbezugs-
punkt (StralBenoberkante) nicht Gberschreiten. Die festgesetzte max. Gesamt-Grund-
flachenzahl ist zu beachten.

Bauliche Gestaltung

Fur Hauptgeb&dude sind ausschliel3lich symmetrische Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 15° bis 35° zulassig. Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im
Farbton rot, rot-braun oder anthrazit auszuftihren. In die Dacheindeckung integrierte
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind hiervon ausgenommen.

Dachaufbauten sind nur bei Satteldachern ab einer Dachneigung von 32° als Gauben
(Schleppgauben oder Giebelgauben) zuldssig. Dacheinschnitte und Quergiebel sind
unzuléassig. Davon abweichend sind Dachaufbauten als Quergiebel bei Einzelhdu-
sern zulassig. Sie durfen die tatsachliche Wandhohe in WA 1 und WA 3 um max. 1,0
m, in WA 2 um max. 2,1 m Uberschreiten (siehe auch Abb. 17 links).
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Die héhere Uberschreitung in WA 2 ergibt sich fiir Gebaude mit einer Dachneigung
von 32°, die fir Wohnungen im Dachgeschoss einen Quergiebel fir den Zugang zum
Balkon bendtigen. Bei den kurzen Einzelhdusern in WA 1 und WA 2 ist dies nicht
erforderlich, da Balkone fur Dachgeschosswohnungen bei Bedarf an den Giebelsei-
ten angeordnet werden kbénnen, eine Austrittsmoglichkeit an den Langsseiten damit
nicht erforderlich wird.

Es werden darlber hinaus weitere Festsetzungen getroffen zu Dachaufbauten und
ihren maximal zulassigen Grol3en.

Doppelhauser in WA 1 und WA 3 sind profilgleich ohne Versatz mit zwingend einzu-
haltender Wandhthe und mit gleicher Dacheindeckung auszufiihren. Dadurch wird
sichergestellt, dass ein Doppelhaus — auch bei unterschiedlichen Eigentiimern — eine
gestalterische Einheit bildet.

In WA 2 und WA 3 sind Hauptgebaude bis max. 12,0 m Haustiefe zulassig, in WA 1
bis max. 11 m. Die unterschiedlichen Haustiefen ergeben sich aus der raumlichen
Situation (Grenzabstéande, Abstandsflachen, etc.) sowie wie die Hauptgeb&ude sinn-
voll zueinander angeordnet werden konnen. Auf3erdem sollen je Teilbereich die Ge-
baude moglichst die gleichen Haustiefen haben, um ein einheitliches Erscheinungs-
bild zu gewahrleisten. Das MalR der Hauslange muss grof3er sein als das der Haus-
tiefe, damit rechteckige Baukdrper mit einer eindeutigen Langsseite entstehen.

5.6 Verkehr und ErschlieBung

5.6.1  Verkehrserschlielung

Das Quartier wird mit einer neuen ErschlieBungsstralle, die an die bestehende Bahn-
hofstral3e anbindet, erschlossen (Breite Stral3e ca. 5,5 m). Die Stral3e endet im Sud-
westen in einem Wendehammer (Aufweitung Dorfanger). Zum Rangieren von mehr-
achsigen Fahrzeugen kann im Rahmen der Ausfiihrungsplanung in Platzmitte eine
Uberfahrbare Insel vorgesehen werden.

Fir die Hinterliegergrundstiicke in WA 3 erfolgt die verkehrliche und sonstige Er-
schlieBung Uber ein Geh-/Fahr- und Leitungsrecht, welches Gber Grunddienstbarkei-
ten zu sichern ist. Im WA 2 steht das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuséatzlich der
Offentlichkeit zur Verfugung, um die Geh- und Radwegverbindung vom Wendeham-
mer bzw. von der neuen ErschlieBungsstral3e zum offentlichen Grin mit dem Spiel-
platz sicher zu stellen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind weniger als 50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fir den Brandschutz sind nicht
erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird in der
Satzung hingewiesen.

Bristungshdéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Geldnde sind aufgrund der
festgesetzten Wandhdhen nicht zu erwarten.

Die Personenrettung kann tber die Handleitern der 6rtlichen Feuerwehr erfolgen, ein
Hubrettungsfahrzeug ist daftrr nicht erforderlich.
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5.6.2  Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der Wasserversorger in Turkenfeld ist die Gemeinde Tirkenfeld, die Stadtwerke
Furstenfeldbruck sind der technische Betriebsfihrer.

Die Wasserversorgung Turkenfeld hat keine eigene Wassergewinnung, sondern be-
zieht das Trinkwasser von der Gemeinde Grafrath. Der Zustandigkeitsbereich der
Wassergewinnung (z.B. Lage und Schutz) liegt ausschlie3lich bei der Gemeinde
Grafrath.

Das Abwasser wird der Klaranlage des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung
Obere Amper in Grafrath zugefuhrt.

Hinsichtlich Leitungsfilhrung und Dimensionierung (unter Berlcksichtigung der
Loschwasserversorgung) erfolgt ggf. in nachfolgenden Ingenieurplanungen dem guil-
tigen Regelwerk entsprechend eine Abstimmung mit den Versorgungstragern. Ein
weitergehendes Regelungserfordernis im Rahmen der Bauleitplanung besteht nicht.

5.6.3  Oberflachenwasserbeseitigung

Es ist vorgesehen, das Planungsgebiet liber eine Einleitung in den o6ffentlichen Kanal
in der BahnhofstraBe zu entwassern. Diese geplante Einleitung wurde mit einer
Menge von 130 I/s im Rahmen der Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis
fur die Bahnhofstraf3e berticksichtigt. Eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die Entwas-
serung des Planungsgebietes Uiber die Bahnhofstral3e liegt somit bereits vor. Auf eine
lokale Versickerung muss wegen der dichten Bebauung und der beengten Platzver-
haltnisse verzichtet werden.

Die weitere Abstimmung mit den Behdérden erfolgt im Verfahren.

5.6.4  Energieversorgung, Telekommunikation

Die Stromversorgung in Turkenfeld erfolgt durch die Stadtwerke Firstenfeldbruck, die
Versorgung mit Gas durch die Energie Sudbayern GmbH. Das Glasfasernetz ist im
Eigentum der Gemeinde Tirkenfeld. Die Versorgung erfolgt Giber die Deutsche Glas-
faser Holding GmbH.

Der Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Energieversor-
gungsinfrastruktur erfolgt im Plangebiet Uber die bestehende Bahnhofstral3e, von der
aus die neue ErschlieBungsstrale zum Quartier geplant ist.

5.6.5 Ldschwasserversorgung

Die Gemeinde stellt in den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit notwendige Loschwas-
serversorgungsanlagen bereit und muss diese unterhalten (Art. 1 Abs. 2 Satz 2
BayFwG). Die Ldschwasserversorgung ist nach den ,Technischen Regeln des
DVGW" Arbeitsblatter W 331 und 405 auszubauen. Gegebenenfalls ist der Losch-
wasserbedarf nach dem ,Ermittlungs- und Richtwertverfahren" zu ermitteln. Sollten
neue Hydranten erstellt werden, so sind nach Mdglichkeit Oberflurhydranten zu ver-
wenden. Der nachstgelegene Hydrant darf maximal 80 m vom jeweiligen Hauptzu-
gang entfernt sein.
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5.6.6  Abfallbeseitigung

Die Entsorgung des Abfalls erfolgt Uber den AWB Abfallwirtschaftsbetrieb des Land-
kreises Furstenfeldbruck. Am Wertstoffhof ,,An der Kélberweide® und an den ubrigen
Sammelstellen werden die Wertstoffe gesammelt.

Fir die Parzellen 4 und 5-10 werden im Plangebiet Flachen fur die Abfallentsorgung
vorgesehen, um die Abholung des Privatmills in StraRenndhe gewéhrleisten zu kon-
nen.

5.7 Grunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

5.7.1  Festsetzungen zur Grinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen der Verbesserung mikroklimatischer Be-
dingungen, der Schaffung eines gesunden Wohnumfeldes sowie der Minimierung von
Eingriffen in Natur und Landschaft und der Gestaltung des Ortsbildes.

Entlang der ErschlieBungsstralen werden Pflanzstandorte von Baumen verbindlich
geregelt zur Gestaltung des StralRenraumes.

Die Festsetzung einer privaten Griinflache dient der Sicherung wertvoller Gehdlzbe-
sténde und der Vermeidung von Eingriffen in Bereiche mit bedeutsamen Habitatstruk-
turen fur die Artengruppe Vogel. Die Fortfihrung der bestehenden Gartennutzung ist
zulassig.

Die offentliche Grunflache dient der Versorgung des Quartiers mit Freiflachen und der
Errichtung eines Spielplatzes.

5.7.2  Bilanzierung von Eingriff und naturschutzfachlichem Ausgleich

Umweltbericht noch in Bearbeitung
Eingriffs-/Ausgleichs-Regelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch MaBnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Als Grundlage fur die Bemessung des Eingriffs und die Ermittlung des naturschutz-
fachlichen Ausgleichs wird der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr vom 15.12.2021 herangezogen, der einer fachlichen und
rechtlich abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung dient.
Folgende Schritte zur Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sieht der Leitfaden vor.

Schritt 1: Bestandserfassung und —bewertung

Die Bestandserfassung und —bewertung erfolgt anhand vorhandener Unterlagen so-
wie eigener Erhebungen (Begehung des Plangebietes und der n&heren Umgebung
am 22.02.2021).

Malgebend fur die Erfassung und Bewertung ist der tatsachliche Zustand der Schutz-
guter im Untersuchungsraum (Einflussbereich des Vorhabens/ Eingriffsflache) vor
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dem Eingriff (Ausgangszustand). Die Schutzgiter sind Arten und Lebensraume, Bo-
den und Flache, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild.

Die Bedeutung des jeweiligen Schutzgutes lasst sich anhand der wesentlichen wert-
bestimmenden Merkmale und Auspragungen in die Kategorien gering (Wertpunkte 1
bis 5 bzw. 3), mittel (Wertpunkte 6 bis 10 bzw. 8) und hoch (Wertpunkte 11 bis 15)
einteilen. Die Einstufung und Vergabe der Wertpunkte erfolgt durch Zuweisung des
Schutzgutes Arten und Lebensraume entsprechend seiner Merkmale und Auspra-
gungen zu einem der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) gemal Anlage 1 des Leitfa-
dens (Biotopwertliste).

Als Eingriffsflache wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans abziglich
der privaten Griunflache bewertet, da in diesem Teilbereich von keiner Verschlechte-
rung bzw. Veranderung von Naturhaushalt und Ortsbild bei Umsetzung des Vorha-
bens auszugehen ist.

Folgende Abbildung zeigt den Umgriff und die Abgrenzung der vorgefundenen Bio-
top- und Nutzungstypen mit Angabe von Flache und Wertpunkten:

&7
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Abb. 19 Luftbild des Landesamtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, DOP 40, 2018

Eine Korrektur der Einstufung kann verbal argumentativ vorgenommen werden, wenn
die anderen Schutzguter in ihrer Bedeutung mal3geblich abweichen. Gleiches gilt,
wenn die erfassten Biotop- und Nutzungstypen weitreichendere Bedeutung haben,
als sich allein durch Fokussierung auf den Untersuchungsraum abbilden lasst, z.B.
Bedeutung im Biotopverbund oder flr Austauschbeziehungen zwischen Habitaten.

Die Einstufung der Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild wird durch die Vergabe der Wertpunkte fir das Schutzgut Arten und
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Lebensraume zutreffend abgebildet, da eine erganzende Betrachtung der Schutzgi-
ter Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild zu keiner ande-
ren Einschatzung fuhrt und sich die ermittelte Bedeutung der vorhandenen Biotop-
und Nutzungstypen auf den Wirkungsbereich des Vorhabens beschrankt.

Die im Untersuchungsraum erfassten Biotop- und Nutzungstypen mit ihren zugehori-
gen Wertpunkten und FlachengréRen sind in der weiter unten folgenden Tabelle ,Ge-
samtuberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs“ in den Spalten eins bis drei ge-
listet.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Eingriffsschwere wird ermittelt, indem die moglichen Auswirkungen des Eingriffs
auf die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild prognostiziert werden. Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensi-
tat des Eingriffs, also der Stéarke, Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der
Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgiter abhéngig.

Bei Eingriffen in die Gruppe der Biotop- und Nutzungstypen mit einer geringen bis
mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung leitet sich die Schwere der Beeintrachti-
gungen (Beeintrachtigungsfaktor) ab aus dem Malf3 der baulichen Nutzung, welches
sich tberschlagig in der Grundflachenzahl (GRZ) bzw. dem Verhéltnis zwischen fest-
gesetzter Grundflache und GroRRe des Baugrundstiickes ausdriickt.

Fur das Plangebiet ergeben sich folgende Beeintrachtigungsfaktoren:

WA 1=(3x176)/1.891 gm=0,28

WA 2 = (6 x 168) / 3.803 qm = 0,27

WA 3 = (2 x 192 + 2 x 450) / 4.816 gm = 0,27

Spielplatz Annahme 50 / 468 gm = 0,11

Bezogen auf das gesamte Gebiet ergibt sich ein Beeintrachtigungsfaktor von ca. 0,26.

Die ermittelte Eingriffsschwere (Beeintrachtigungsfaktor) ist in der weiter unten fol-
genden Tabelle ,Gesamtiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs® in der
Spalte vier gelistet.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird geprift, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen soweit wie moglich vermieden werden kdnnen. Soweit Vermeidungs-
mallnahmen vorgesehen sind, kdnnen sie tber einen Planungsfaktor durch Ab-
schlage beim ermittelten Ausgleichsbedarf berticksichtigt werden.

Folgende MaRRnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs gemal Tabelle 2.2 der Anlage
2 des Leitfadens werden festgesetzt:
- Schaffung kompakter Siedlungsraume und Vermeidung von Zersiedlung

- naturnahe Gestaltung der offentlichen und privaten Grunflachen, der Wohn- und
Nutzgarten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke

- Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen
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- Beleuchtung von Fassaden und Auf3enanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln
mit warmwei3en LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kel-
vin

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

Da etwa ein Drittel der anrechenbaren Maflinahmen zur Vermeidung des Eingriffs um-
gesetzt werden, kann ein Planungsfaktor von bis zu 7 % berlicksichtigt werden.

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Wertpunkte BNT x Eingriffsflache x Beeintrachtigungsfaktor — Planungsfaktor = Aus-
gleichsbedarf

Zusammenfassung der Ergebnisse der Schritte 1 bis 3 in der
Tabelle: Gesamtiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Schritt 1 Schritt 2 | Schritt 3 Ergebnis

Bedeutung  Schutzgiiter, | Wert- | Eingriffs- | Ein- Planungs- | Ausgleichs-

Biotop-, Nutzungstypen punkte | fliche m* | griffs- faktor bedarf (WP)
schwere

BNT geringer Bedeutung 3 177 GRZ bis zu mi- | 128

Verkehrsflichen wasser- 0,26 nus 7 %

durchlassig

BNT geringer Bedeutung 3 11.278 GRz bis zu mi- | 8.181

Intensivgriinland 0,26 nus 7 %

BNT mittlerer Bedeutung 6 868 GRz bis zu mi- | 1.259

mesophile Gebiische/ He- 0,26 nus 7 %

cken

BNT mittlerer Bedeutung 6 103 GRZ bis zu mi- | 149

Einzelbdume, Baumgrup- 0,26 nus 7 %

pen mittlerer Auspragung

Es ergibt sich eine Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten von 9.717.

Schritt 4: Auswahl von geeigneten AusgleichsmalRnahmen/ MaRnahmenkon-
zept

Bei einer Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fur
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Ricksicht zu
nehmen.

Im Rahmen der Planung erfolgt dies durch:

- eine Beanspruchung von weniger als 3 ha land- oder forstwirtschaftlich genutzter
Flache

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUE 2-49 Seite 30/39



Turkenfeld Bebauungsplan Am Dorfanger — Begrindung 29.03.2023

- eine Verwendung von landwirtschaftlicher Nutzflache mit unterdurchschnittlich er-
tragreichem Boden im landkreisweiten Vergleich (Acker- und Grinlandzahl)

- eine Flache, die nicht intensiv bewirtschaftet wird

Der Zustand der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbilds nach dem Eingriff soll gegeniiber dem Zustand vor dem Eingriff funktional
gleichartig oder gleichwertig sein.

Hierzu ist zunéchst der Ausgangszustand der geplanten Ausgleichsflache zu ermit-
teln mittels einer flachenscharfen Erfassung der vorkommenden Biotop- und Nut-
zungstypen.

Die Ausgleichsflache liegt auf einer Teilflache des Flurstiicks 1950 der Gemarkung
Turkenfeld.

Beschreibung des Ausgangszustandes:

Die gesamte Flache liegt im Bereich von Niedermoorbdden und im Bereich des Uber-
schwemmungsgebietes des Hdéllbachs. Eine Einordnung gemal Biotopwertliste der
Bayerischen Kompensationsverordnung lasst grundsatzlich die Einstufung als Bio-
top- und Nutzungstyp M411 ,Kalkreiche Flach- und Quellmoore, geschadigt* (11 WP)
Zu.

Die Flache weist keine fur Flachmoore typische Vegetation auf. Folgende Bereiche
wurden bei einer Ortseinsicht am 22.02.2023 abgegrenzt.

-—Moorgeblsch mit teilw.
standortfremden Arten

ENRNENFEaAE e

|

4——artenarmes
Extensivgrinland

&

Altgras, bestandsbildend

Lanc!reitgras &~ <—Moorgebiisch mif teilw.
A standortfiemden Arten

bestandsbildend Goldrute = -<«—Hochtauden,
bestandsbildend Goldrute

' Moorgebisch mit teilw.

standortfremden Arten

~«—\oorgebiisch mit teilw.
standortfremden Arten

Abb. 20 Luftbild des Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, DOP 40, 2018
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MalRgebend fur die Bestimmung der Aufwertung sind die Biotop- und Nutzungstypen
der Biotopwertliste. Auf der Ausgleichsflache sind folgende Biotop- und Nutzungsty-
pen geplant (siehe folgende Abbildung):

Moorgeblsche — Moorgeblsche—|
Teilflache 1a Teilfiache 1b

4

a—Kalkreiche Flach- und
Quellmoore, weitgehend
intakt, Teilflache 2 |

)

Abb. 21 Darstellung der Teilflachen mit MaRnahmen

Teilflache 1: Um eine Aufwertung im Hinblick auf die Artzusammensetzung zu erzie-
len, wird die Pflanzung von standortgerechten heimischen Strauchern geregelt (Moor-
birke, Faulbaum, Grau-Weide). Vereinzelt ist auch eine Ergéanzung der bereits vor-
handenen Bestande an Wasser-Schneeball, Wolligem Schneeball, Pfaffenhiitchen,
Holunder, Liguster und Hartriegel erwiinscht, die bevorzugt als Neststandorte ver-
wendet werden. Es erfolgt eine Aufwertung um 1 WP zum Biotop- und Nutzungstyp
B115 ,Moorgebusche® (Teilflache 1a) bzw. eine Aufwertung um 0,5 WP in Bereichen,
in welchen bereits ein liickiger Bestand an Gehdlzen vorhanden ist, welcher erganzt
wird (Teilflache 1b).

Teilflache 2: Um eine Aufwertung im Hinblick auf die Artzusammensetzung zu erzie-
len, wird als Mahdtermin der 15.09. geregelt. Eine Nachbeweidung ist zulassig. Auf
Dunger und Pflanzenschutzmittel wird verzichtet. Das Mahgut wird von der Flache
abtransportiert. Es erfolgt eine Aufwertung um 4 WP zum Biotop- und Nutzungstyp
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M412 ,Kalkreiche Flach- und Quellmoore, weitgehend intakt®. Teilflache 2 dient als
Puffer- und Ubergangsbereich zwischen der tibrigen Flache des Flurstiicks 1950, wel-
ches weiterhin ohne Auflagen bewirtschaftet werden kann, und dem kartierten Biotop
mit der Nummer 7832-0093-005 gemaR Flachlandbiotopkartierung und der Bezeich-
nung ,,Graben und Hochstaudenfluren westlich Tlrkenfeld*.

Die im Ausgangszustand der Ausgleichsflache erfassten Biotop- und Nutzungstypen
mit ihren zugehoérigen Wertpunkten und FlachengroRen sowie die Biotop- und Nut-
zungstypen mit ihren zugehorigen Wertpunkten im geplanten Endzustand der Aus-
gleichsflache sind in der weiter unten folgenden Tabelle ,Gesamtiberblick zur Ermitt-
lung des Ausgleichsumfangs® in den Spalten eins bis funf gelistet.

Schritt 5: Bestimmung des Umfangs und Bewertung von Ausgleichsmalinah-
men

Die Ausgleichmalinahmen fir das Schutzgut Arten und Lebensraume decken auch
den Ausgleichsbedarf fur die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flichenbe-
zogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebens-
raume sowie der Schutzgiter Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft ab. Hiervon
abweichende Umstande sind nicht erkennbar.

Fur Beeintrachtigungen der Funktionen des Landschaftsbildes ist kein gesonderter
Ausgleichsbedarf erforderlich, da die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutz-
gut minimiert werden durch die innerortliche Lage.

AusgleichsmalRnahmen konnen in Abhangigkeit vom Ausgangsbiotoptyp eine lan-
gere Entwicklungszeit bis zur vollstdndigen Funktionsfahigkeit (Endzustand) in An-
spruch nehmen. In Ansatz gebracht werden kann jedoch nur der nach 25 Jahren er-
reichte Zustand. Eine langere Entwicklungszeit (Timelag) wird durch einen Abschlag
bertcksichtigt.

Im vorliegenden Fall ist ein Abschlag von zwei Wertpunkten erforderlich, da das Ent-
wicklungsziel auf Teilflache 2 erst in 50 bis 79 Jahren erreicht wird.

Die ermittelte Timelag ist in der weiter unten folgenden Tabelle ,Gesamtuberblick zur
Ermittlung des Ausgleichsumfangs® in der Spalte sechs gelistet.

Der Ausgleichsumfang berechnet sich wie folgt:
Flache x (Prognosezustand — Timelag) — Ausgangszustand = Ausgleichsumfang

Zusammenfassung der Ergebnisse der Schritte 4 bis 5in der
Tabelle: Gesamtiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsumfangs

Schritt 4 5 Ergebnis

Ausgangszustand | WP | Ausgleichs- | Endzustand WP | Time- | Ausgleichs-
flache m? lag umfang

BNT hoher Bedeu- | 11 | 1.441 BNT hoher Bedeu- | 12 1.441

tung tung:

Kalkreiche Flach- Moorgebiische

und Quellmoore,

geschéadigt
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Schritt 4 5 Ergebnis

Ausgangszustand | WP | Ausgleichs- | Endzustand WP | Time- | Ausgleichs-
flache m? lag umfang

BNT hoher Bedeu- | 11,5 | 1.406 BNT hoher Bedeu- | 12 703

tung tung:

Kalkreiche Flach- Moorgebiische

und Quellmoore,

geschadigt

BNT hoher Bedeu- | 11 | 3.816 BNT hoher Bedeu- | 15 | 2 7.632

tung: tung:

Kalkreiche Flach- Kalkreiche Flach-

und Quellmoore, und Quellmoore,

geschadigt weitgehend intakt

Der Ausgleichsbedarf in Hohe von 9.717 WP wird durch den Ausgleichsumfang
in Hohe von 9.776 WP abgedeckt. Der Zustand der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds nach dem Eingriff ist somit gegen-
Uber dem Zustand vor dem Eingriff funktional gleichartig bzw. gleichwertig.

5.7.3  spezieller Artenschutz

Bei der Zulassung und Ausfuhrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu unuberwind-
baren artenschutzrechtlichen Hindernissen fihrt.

Beim geplanten Baugebiet handelt es sich um innerértliche Freiflachen mit artenar-
mem Griinland, vereinzelten Obstgeholzen, Hecken und gréReren Geholzen im Uber-
gangsbereich zu den bebauten Grundsticken.
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Abb. 22 Plangebiet, Ortstermin am 22.02.2021
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Am 22.02.2021 fand vormittags eine Besichtigung des Plangebietes und der naheren
Umgebung statt. Ziel war die Abschatzung des Lebensraumpotenzials der vorhande-
nen Grunstrukturen fir geschiitzte Arten. Folgende Strukturen wurden als nicht rele-
vant eingestuft:

- Grinland, artenarm und aufgrund der angrenzenden Bebauung und der gliedern-
den Geholzstrukturen unattraktiv als Lebensraum fir Arten des Offenlandes.

- Baumhohlen lediglich in Form von Astléchern, vitaler Gehdlzbestand ohne Baum-
hoéhlen

Folgende wertgebende Bestandteile des Plangebietes konnten ermittelt werden:

- einzelne alte Obstbdume (keine zusammenhéangende Streuobstwiese)

- dltere Laubbdume im Radbereich, in bestehenden Garten
- lineare Gehdlzstrukturen, die das Plangebiet durchziehen

- kleinflachige, angrenzende Brachflache

Die Abfrage des Datenbestandes des Landesamtes fir Umwelt am 03.03.2021 Uber
saP-relevante Arten im Ausschnitt des TK-Blattes 7832 (Turkenfeld) fur die Lebens-
raumtypen ,Hecken/Geholze“ und ,Verkehrsflachen/Siedlungen/Hoéhlen“ und ein Ab-
gleich mit den vor Ort erhobenen Lebensraumstrukturen hat das potenzielle Vorkom-
men folgender Arten im Plangebiet ergeben:

Wissenschaft- | Deutscher | potentielles | Rote Liste Erhaltungszu- Schutz der Fortpflan-
licher Name | Name Vorkommen | Bay. RL D | stand kontinental | zungsstatte erlischt
Eptesicus se- | Breitfliigel- | Nahrungsha- ungtinstig/ unzu-
rotinus fledermaus | bitat 3 G |reichend
Myotis mysta- | Kleine Bart- | Nahrungsha-
cinus fledermaus | bitat V| glnstig
Pipistrellus pi- | Zwergfle- | Nahrungsha-
pistrellus dermaus bitat glnstig
Plecotus auri- | Braunes Nahrungsha-
tus Langohr bitat V| glnstig
Accipiter Nahrungsha- Brutvorkommen
nisus Sperber bitat gunstig
Delichon urbi- | Mehl- Nahrungsha- Brutvorkommen
cum schwalbe | bitat G G | unglnstig
Ficedula hy- | Trauer- Nahrungsha- Brutvorkommen
poleuca schndpper | bitat \Y 3 | gunstig
Hippolais ic- Brut- und Ru- Brutvorkommen | nach Beendigung der
terina Gelbspdtter | hehabitat 3 ungunstig jeweiligen Brutperiode
Hirundo Rauch- Nahrungsha- Brutvorkommen
rustica schwalbe | bitat \ G | unglnstig
Lanius Brut- und Ru- Brutvorkommen | nach Beendigung der
collurio Neuntéter | hehabitat \Y glnstig jeweiligen Brutperiode
Passer Nahrungsha- Brutvorkommen
montanus Feldsperling | bitat v V' | unglnstig
Picus Nahrungsha- Brutvorkommen
viridis Griinspecht | bitat glnstig
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Wissenschaft- | Deutscher | potentielles | Rote Liste Erhaltungszu- Schutz der Fortpflan-
licher Name | Name Vorkommen | Bay. RL D | stand kontinental | zungsstatte erlischt
Saxicola ru- | Braunkehl- | Brut- und Ru- Brutvorkommen | nach Beendigung der
betra chen hehabitat 1 2 | schlecht jeweiligen Brutperiode

Nahrungsha- Brutvorkommen
Strix aluco Waldkauz | bitat glnstig
Sylvia com- | Dorngras- | Brut- und Ru- Brutvorkommen | nach Beendigung der
munis micke hehabitat V glnstig jeweiligen Brutperiode
Klapper- Brut- und Ru- Brutvorkommen | nach Beendigung der
Sylvia curruca | grasmiicke | hehabitat 3 unglinstig jeweiligen Brutperiode

5.8

Der Verlust von potenziellen Nahrungshabitaten flihrt zu keinen artenschutzrechtli-
chen Konflikten. Der potenzielle Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiihrt zu
artenschutzrechtlichen Konflikten, wenn damit eine Verminderung des Fortpflan-
zungserfolgs oder der Ruhemoglichkeiten des betroffenen Vogelindividuums oder der
betroffenen Individuengruppe wahrscheinlich ist.

Fir eine konfliktfreie Umsetzung des Vorhabens der baulichen Entwicklung der Frei-
flache im Ortsinneren von Tilrkenfeld spricht:

- sukzessive bauliche Entwicklung mit einem Gleichgewicht aus Rodungen und
nachwachsenden Gehdlzstrukturen.

- Verbleib der randlichen, alteren Geholzstrukturen
- Pflanzgebote fir Baume und Straucher
- Erhalt von zusammenhangenden Freiflachen mit Fluchtdistanzen

- unmittelbare artenschutzrechtliche Konflikte konnen vermieden werden durch
Rodungen aul3erhalb der Brutzeit (Anfang Marz bis Ende September)

- Entwicklung neuer Gehdlzstrukturen in der umgebenden freien Landschaft (Aus-
gleichsflache)

Bei Umsetzung der beschriebenen MalRnahmen (Rodungszeitraum, Pflanzungen, Er-
halt von Griunflachen, sukzessive bauliche Entwicklung, Erhalt von Gehdélzstrukturen)
lassen sich Konflikte mit dem Artenschutz vermeiden. Das Vorhaben steht arten-
schutzrechtlichen Belangen nicht entgegen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung verstarkt bericksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen uber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
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nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich. Die bestehenden Gehdlzbe-
stande mit CO2-Senkenfunktion kénnen teilweise erhalten werden und werden durch
Nachpflanzungen ergénzt. Die Bebauung einer innerdértlichen Freiflache erweist sich
als energie- und ressourcenschonend. Aufgrund der direkten Nédhe zum S-Bahnhalt
kann klimaschadlicher motorisierter Individualverkehr vermieden werden. Mit der in-
nerortlichen Lage sind kurze Wege zu Versorgungseinrichtungen und sozialer Infra-
struktur verbunden.

5.9 Immissionen, Emissionen

In der Satzung sind Hinweise zum Umgang mit Warmepumpen hinsichtlich Larm-
schutz zu finden.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Flachen im Planbereich haben die landwirt-
schaftlichen Emissionen (Larm-, Geruch- und Staubeinwirkungen) der angrenzenden
landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen unentgeltlich zu dulden und
hinzunehmen. Besonders wird in der Satzung darauf hingewiesen, dass mit zeitwei-
ser Larmbeeintrachtigung wahrend der Ernte- und Vegetationszeit auch vor 6 Uhr
morgens und nach 22 Uhr zu rechnen ist.

Emissionen, die von der Kirche ausgehen (Uberwiegend Glockengelaut), sind, falls
sie Uberhaupt wahrzunehmen sind, von den Bewohnern im Umfeld der Kirche zu dul-
den.

Durch die in ca. 80-200 m Entfernung verlaufende Bahnlinie ergeben sich keine un-
Uberwindbaren Einschrankungen fir das geplante Baugebiet.

Ein Schallschutzgutachten zur Bahnlinie liegt bislang nicht vor.

5.10 Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafinahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

5.11 Flachenbilanz

Die Flachen gliedern sich wie folgt:

Planumgriff ca. 13.176 mz
Offentliche ErschlieRung ca. 1.426 m?
Offentliche Grunflache ca. 469 mz2
Private Grinflache ca. 748 m?
Bauland ca. 10.533 m?
davon: Bauland WA 1 ca. 1.890 m2
davon: Bauland WA 2 ca. 4.845 m?
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davon: Bauland WA 3 ca. 3.803 m2
festgesetzte Grundflache GR 1 gesamt ca. 2.966 m?
GR 1 insgesamt 20% Terrasse, etc. ca. 3.560 m?
GRzZ 1 0,28
GRZ 1incl. 20 % Terrasse, etc. 0,34
GRZ 2 (incl. Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 2 BauNVO) 0,6
GRZ 2 (incl. Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO) 0,8

6. Alternativen

Keine.
7. Verwirklichung der Planung
7.1 Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Turkenfeld plant den Ankauf des Teilbereichs WA 2, um dort gemeind-
lichen Wohnungsbau zu errichten.

Vertragsverhandlungen mit den privaten Grundstiickseigentimern der Gesamtflache
haben bereits stattgefunden. Ein Vorvertrag zur grundsatzlichen Aufteilung der Fl&-
che wurde bereits geschlossen.

Mit den Grundstiickseigentiimern der FI.Nr. 1355/3 sowie FI.Nr. 1358/6 finden eben-
falls Grundstucksverhandlungen statt, um die Zufahrtsmoglichkeit von der Bahnhof-
stral3e sicher zu stellen.

8. Anlagen
1. Baugrundgutachten Baugebiet Dorfanger, Projekt-Nr. B211277 vom 10.08.2021;

Ersteller: Crystal Geotechnik

Gemeinde TUrkenfeld, den ...

Erster Burgermeister Emanuel Staffler
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