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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bedarf an Wohnraum ist zunehmend auch in den landlichen Raumen um die
Metropolregion Munchen grof3. 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 Erwei-
terungspotenzial fir das im Nordosten des Gemeindegebiets liegende Grundstiick
untersuchen zu lassen. Ziel ist es, durch die erforderliche Schaffung von Wohnraum
mit dem Bedarf der Gemeinde in den nachsten Jahren zu bedienen. In der Gemein-
deratssitzung vom 19.05.2021 wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst. Am
20.05.2021 erfolgte die Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses.

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

Das Baugebiet soll in den nachsten Jahren Wohnraum insbesondere fiir Familien
schaffen. Es ist beabsichtigt eine Mischung aus Einzel- und Doppelh&usern zu reali-
sieren, die sich in die vorhandene umliegende Bebauungsstruktur einfiigen soll. Mit
der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes inkl. Griinordnung soll die ge-
wuinschte Entwicklung planungsrechtlich gesichert und benétigter Wohnraum ge-
schaffen werden. Zu beachten ist dabei die Ortsrandlage der Flache sowie die Lage
im Umgriff des Hollbachs. Derzeit ist das zu entwickelnde Gebiet als ackerbauliche
Flache dem AufRenbereich zugeordnet. Nach Norden soll der Ortsrand neu gestaltet
werden, im Osten ist bereits ein Gehodlzsaum vorhanden, der als Ortsrandeingriinung
wirkt und erhalten bleiben soll.

Die in 2021 ermittelte Uberschwemmungsflache HQ 100 hat dariiber hinaus Einfluss
auf die Lage der Hauptgebaude; zur Vermeidung von Konflikten sollen diese aul3er-
halb der Flache liegen.

Die Gemeinde hat nach dem Beteiligungsverfahren zum Vorentwurf die Idee wieder
aufgegriffen durch Malinahmen am Hdllbach das Plangebiet Saliterstraf3e Nord hoch-
wasserfrei gestalten zu konnen. Durch die Verbreiterung des Durchflusses an der
Bricke tber den Hdllbach sowie den naturnahen Ausbau des Héllbachs (Maandrie-
rung) kann dies langfristig sichergestellt werden. Eine Uberrechnung mit verbreiter-
tem Durchlass an der Briicke tber den Hollbach im Bereich der Saliterstral3e hat dazu
im Sommer 2022 stattgefunden. Die Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt lauft
projektbegleitend.

Die Breite des Durchlasses wird vom Fachplaner ErschlieBung in Abstimmung mit
dem Fachplaner Hochwassertberrechnung geplant. Mit Verbreiterung des Durchlas-
ses gemal den Ausfuihrungen der Fachplaner wird das Bebauungsplangebiet hin-
sichtlich HQ 100 hochwasserfrei. Die Planungen basieren auf dieser Annahme. Die
Durchfiihrung der geplanten MalRhahmen im Plangebiet ist erst maglich, wenn die
durch die MaBnahmen am Hollbach das Plangebiet hochwasserfrei geworden ist.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.
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2. Plangebiet

2.1 Lage

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Gemeindegebiets und betragt ca. 10.140 m?
9.570—m2 Es umfasst die Flursticke FI.Nr. 715 TF, 716/13 7 und 716/8 TF.

Im Suden grenzt ein landwirtschaftlicher ErschlieBungsweg an (FI.Nr. 715), stdlich
davon der Hollbach (FI.Nr. 89/2). Im Osten und Norden grenzen jeweils landwirt-
schaftliche Nutzflachen an.

Im Westen und Stidwesten schliel3t sich der mit Wohnbebauung bebaute Ortsbereich
an.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 08/2020

2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Teilflache FI.Nr. 716/13 ist derzeit noch in Privatbesitz. Die Teilflache FI.Nr. 716/8
ist im Eigentum der Gemeinde.

2.3 Nutzungen

Im Plangebiet findet derzeit ackerbauliche Nutzung statt, westlich und sidwestlich
schlie3t sich Wohnbebauung an.

2.4 ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann uber die suddstlich vorhandene Be-
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standsstral3e/Saliterstral3e verkehrlich und technisch mit einer neuen ErschlieBungs-
straRe angebunden werden. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie lei-
tungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.

2.5 ErschlieBung Trinkwasser

Die Gemeinde Turkenfeld hat einen rechtskraftigen Wasserlieferungsvertrag mit der
Gemeinde Grafrath geschlossen, der die Lieferung von Trinkwasser in die Gemeinde
Turkenfeld sicherstellt.

Die Gemeinde Grafrath betreibt seit 2015 das Verfahren zur Neuerlangung einer was-
serrechtlichen Erlaubnis zur Forderung von Trinkwasser. Mit der Beantragung der
wasserrechtlichen Erlaubnis verbunden ist die Neuausweisung des hierfir maf3ge-
benden Wasserschutzgebietes. Nach Abstimmung und Ricksprache mit den Was-
serwirtschaftsbehérden werden vom Ingenieurburo Eigenschenk die notwendigen
Untersuchungen durchgeftihrt, im Frihjahr 2022 wurden nach Absprache mit den
Wasserwirtschaftsbehdrden Messpegel gesetzt. Obgleich die Gemeinde Grafrath
nicht abschatzen kann, wann das Verfahren rechtskraftig abgeschlossen werden
kann, wird insbesondere auf die in den vergangenen Jahren reduzierten Férdermen-
gen im Bereich der Trinkwasserversorgung hingewiesen. So konnten die im letzten
Genehmigungsbescheid genannten zulassigen Hochstférdermengen von 600.000
ms/a eingehalten werden — Voraussetzung hierfir waren umfangreiche Maf3nahmen
zur Neuinstandsetzung von Trinkwasserleitungen.

2.6 Emissionen, Immissionen

Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Ackerflachen im Norden und Osten ist
derzeit mit Immissionen (Geruch, L&rm, Staub) zu rechnen.

Durch die in ca. 200 m Entfernung verlaufende Bahnlinie ergeben sich keine uniber-

windbaren Einschrankungen flr das geplante Baugebiet. Ein-Schallschuizgutachten

zar-Bahnlinie liegt-bislang-nicht-vor—Es liegt die Schalltechnische Machbarkeitsunter-
suchung, Bericht Nr. 070-5965-01, Dezember 2018 vom IB Méhler und Partner dazu

Vvor.

Nordwestlich schlief3t das Plangebiet des Bebauungsplans Mischgebiet Stangl an,
der als Satzung am 10.11.2021 beschlossen und am 07.03.2022 bekannt gemacht
wurde.

Das Thema Emissionen aus dem Mischgebiet mit der vorgesehenen Nutzung ,Be-
triebsgeldnde Bauunternehmen® wurde im damaligen Verfahren abgewogen. Eine
schalltechnische Untersuchung wurde in 2018 erstellt und in 2021 auf Basis der Uber-
arbeitung des stadtebaulichen Konzepts ergénzt (Berichts-Nr. ACB-1018-8410/02-b
vom 18.10.2018 und 8410/04-k vom 28.04.2021). Die Uberarbeitung hatte keine re-
levanten Auswirkungen auf den Emissionsschutz, d.h. die Ergebnisse der urspriing-
lichen Untersuchung gelten weiterhin. Lt. Gutachten hat die Prognose der Betriebs-
geradusche ergeben, dass unter den getroffenen Annahmen (Betriebsart, -dauer, -
fahrzeuge, etc.) eine Einhaltung der Anforderungen der TA Larm gegeben ist. Auch
das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird weitestgehend erfullt, wenn die im Gut-
achten genannten Grenzwerte und Betriebszeiten eingehalten werden.

Das mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan Uberplante Gebiet liegt zudem noch
weiter ostlich als das bestehende Wohngebiet Saliterstral3e, somit also weiter entfernt
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vom Emissionsort.

Klnftige Bauherr:innen werden jedoch nochmals explizit auf das Mischgebiet hinge-
wiesen.
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Abb.2  Anbindung Plangebiet (rote Markierung), ohne Maf3stab, Quelle: Baysis, Stand 05/2022;
Entfernung S-Bahn-Linie S4, Pferdehaltung und MI Stangl

Nordostlich des Plangebiets in ca. 200 m Entfernung liegt ein Betrieb mit Pferdehal-
tung. Eine Beeintrachtigung durch Emissionen aus der Pferdehaltung wird auf Grund
der Entfernung fir nicht gegeben erachtet.

2.7 Flora/ Fauna

Bei dem bisher unbebauten und nicht versiegelten Grof3teil des Plangebiets handelt
es sich um Intensivgrinland. Nach Siiden hin und zur freien Landschaft ist die bisher
ackerbaulich genutzte Flache im Osten durch einen Gehoélzsaum eingegrunt.

Gesetzlich geschitzte Strukturen liegen im Stiden und Osten des Plangebiets:

- Siden: Okoflachenkataster ID 190757 (Ausgleichsflaiche des BP Saliterstrale
Ost)

- Osten: Biotop Hdllbach, Westteil; Nr. 7832-0113; Hauptbiotoptyp: Feuchte und
nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan (40 %)
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2.8

2.8.1

2.8.2

Abb. 3 Ausgleichs- und Biotopflache mit Plangebiet (rote Markierung), ochne Maf3stab, Quelle: Bay-
ernAtlas, Stand 05/2022

Boden

Bodenaufbau

Lt. Baugrundgutachten sind die oberflachennah entnommenen untersuchten Boden
(Decklagen und Auffillung) als unbelastet einzustufen und stehen fir eine weitere
Benutzung auf dem Baufeld uneingeschrankt zur Verfiigung.

Falls abweichend zu den Untersuchungsergebnissen bei den Aushubarbeiten senso-
risch auffallige Materialien auftreten, was nicht auszuschlieRen ist, sind diese zu se-
parieren, auf Haufwerken zwischenzulagern, zu beproben und entsprechend zu ver-
werten bzw. zu entsorgen.

Die beschriebenen Arbeiten sind fir mogliche belastete Bereiche in gewissem Um-
fang auszuschreiben.

Das diesbezugliche Vorgehen und insbesondere die Verwertbarkeit der auszuheben-
den Schichten im Rahmen der vorliegenden Baumal3nahme sind vor Beginn der Bau-
arbeiten auch mit den zustandigen Fach- und Genehmigungsbehérden abzustimmen.

Versickerungsfahigkeit

Lt. Baugrundgutachten ist in den untersuchten, feinkornarmeren Sanden der Schot-
termorane und nach Bodenansprache auch in den feinkornarmeren Kiesen der Schot-
termorane von einer bedingten Versickerungsfahigkeit gemafR des Arbeitsblattes
DWA-A 138 auszugehen.

Aufgrund der geringen erkundeten Grundwasserflurabstéande zwischen nur 1,1 m und
2,2 m ware eine breitflachige, oberflichennahe Versickerung in Mulden und ggfs. in
flachen Rigolen notwendig. Entsprechend den Angaben des Arbeitsblatts DWA-A 138
sollte sichergestellt werden, dass der Sickerraum zum mittleren héchsten Grundwas-
serspiegel (MHGW) mindestens 1 m betragt. Diese Forderung kann hier aufgrund der
natirlichen Gegebenheiten Uberwiegend nicht eingehalten werden. Die Zulassigkeit
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der Anordnung von Versickerungsanlagen muss daher bereits im Vorfeld mit den
Fachbehorden abgestimmt werden.

Im Baugrundgutachten wird auf Grund der geringen Wasserdurchlassigkeit der an-
stehenden Boden und der kleinrdumig inhomogenen Verteilung unterschiedlicher Bo-
denschichten empfohlen, gesammeltes Regenwasser riickzuhalten und gedrosselt in
einen Vorfluter (hier: Hollbach) abzuleiten und von Versickerungsmaf3nahmen nach
Moglichkeit abzusehen.

2.8.3  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.

2.9 Denkmaler

2.9.1 Bodendenkmaler

Arch&ologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Melde-
pflicht an das Landesamt flr Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird im Teil C der Satzung
hingewiesen.)

2.9.2 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 fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landrat-
samt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden.

2.10 Wasser

2.10.1 Grundwasser

Laut Baugrundgutachten liegen die nachstgelegenen bekannten und tber einen lan-
geren Zeitraum beobachteten Grundwassermessstellen etwa 2,7 km zum Baufeld
entfernt sidostlich von Zankenhausen. Das Grundwasser an diesem Standort wurde
im Zeitraum zwischen 1937 bis 1950 in der Messstelle Zankenhausen 280 (Mess-
stelle Nr. 16321) und im Zeitraum zwischen 2010 und 2020 in der Messstelle Zan-
kenhausen 280A beobachtet. In beiden Beobachtungszeitrdumen liegt die Schwan-
kungsbreite It. Gutachten zwischen Mittelwasser und Hochwasser bei etwa 1,1 m bis
1,2 m. Aufgrund der Entfernung zum Baugebiet und der Hanglage des Baugebiets
sind die Daten der vorgenannten Messstellen It. Baugrundgutachten fir das Bauge-
biet Saliterstral3e Nord aber nur bedingt aussagekraftig.

Um den Grundwasserstand fir die Baumafinahme genauer festlegen zu kénnen, wer-
den im Gutachten folgende weitere Untersuchungsschritte empfohlen:

- Auswertung Ganglinie einer langer beobachteten Grundwassermessstelle

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUE 2-50 Seite 8/37
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- Auswertung Stichtagsmessung bei bekannten Hochwasserverhaltnissen

Insgesamt ist jedoch It. Baugrundgutachten von einem geringen Grundwasserflurab-
stand auszugehen. Bei Niederschlagsereignissen ist daher von einem relativ schnel-
len Anstieg des Grundwassers bis zu mehreren Dezimetern zu rechnen.

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten im Juli 2021 fur das Baugrundgutachten wurde
im Baugebiet ,Saliterstralle Nord“ in allen Kleinbohrungen Grundwasser zwischen
1,09 m und 2,21 m unter Gelandeoberkante entsprechend zwischen 591,79 mNHN
und 588,44 mNHN erkundet.

Fur den Bauzeitraum wird empfohlen, von einem mdglichen Grundwasserstand von
mindestens ca. 0,5 m Uber den erkundeten Grundwasserstanden und somit je nach
Lage im Bereich der BaumaRnahme bei etwa 1,5 m unter Gelandeoberkante bis nahe
GOK auszugehen.

2.10.2 Wasserhaltung wahrend Bauausfiihrung

Im Rahmen der Erkundungsbohrungen fir das Baugrundgutachten wurde in den Mo-
raneablagerungen und teils auch in den Decklagen und Auffillungen Grundwasser
mit relativ geringen Flurabstanden angetroffen.

Damit werden wahrend der Bauausfiihrung fir Griindungsarbeiten, insbesondere bei
unterkellerter Bebauung und teils auch fir nicht unterkellerte Bauteile Wasserhal-
tungsmafinahmen erforderlich.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsleitungen
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
tung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Firstenfeldbruck eine entspre-
chende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungs-
fiktion) BayWG bzw. 8§ 8 WHG einzuholen.

Eine permanente Grundwasserabsenkung und —ableitung in den Héllbach ist nicht
zuldssig. Es wird die Ausfiihrung von wasserdichten Kellern empfohlen.

2.10.3 Abdichtung, Auftriebssicherheit

Aufgrund der im Baugrundgutachten ermittelten hydrogeologischen Situation sind
alle unter GOK einbindenden Bauteile und Gebaude bis zur Gelandeoberkante was-
serdicht gegen drickendes Grundwasser (Wassereinwirkungsklassen W2.1-E und
ggfs. W2.2-E nach DIN 18533) und auftriebssicher auszubilden.

Andernfalls ware eine permanente Grundwasserabsenkung und -ableitung mit geeig-
neten MalRRnahmen erforderlich, was vorliegend nur in den oberen Hangbereichen
denkbar ist. Zur Vermeidung einer Dranwirkung ist geplant die Leitungsgrében mit
Abschottungen jeweils nach 30 m zu verfllen.

Die Auftriebssicherheit fir alle Bauteile ist fur den Wasserspiegel (bei GOK) nachzu-
weisen. Die Auftriebssicherheit muss auch bei Revisionsarbeiten, d. h. beispielsweise
auch bei vollstandiger Entleerung von Kanélen und Schachten gewahrleistet sein.
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2.10.4 Hochwasser, Uberschwemmung

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich zum Hoéllbach hin innerhalb der Hochwas-
sergefahrenflache HQ 100, die Ende 2021 durch das Bulro Steinbacher Consult er-
mittelt wurde und seither auch im BayernAtlas als solche gefuhrt wird.

o g

Wassertiefen HQ 100
IST-Zustand in Meter

|

[ e

Zulauf7

0,39m?%s

Zulauf 8
0,54m3/s

2.00
1.50 .
Legende:
1.00
Uberschwemmungsgrenze Uberschwemmungsgrenze
0.50 HQ100 IST-Zustand HQextrem IST-Zustand
0.25 Uberschwemmungsgrenze Uberschwemmungsgrenze
HQ5 IST-Zustand HQ10 IST-Zustand
0.10
0.01 Uberschwemmungsgrenze
' HQ20 IST-Zustand

Abb. 4 Planausschnitt Uberschwemmungsflache Hoéllbach mit Markierung Plangebiet; Quelle:
Steinbacher Consult, Dez. 2021

Bei einem 100-jahrlichen Hochwasser ergeben hatten sich im Bereich SaliterstralRe /
Bachfeldweg durch Uberstromung des Dammes Betroffenheiten an der Bebauung

ergeben.
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Siehe hierzu auch Erlauterungsbericht vom 08.12.2021, Ersteller Steinbacher Con-
sult. (kein festgesetztes U-Gebiet, nur faktisch vorlaufig ermittelt)

)
——5 |

Abb.5  Hochwassergefahrenflache HQ 100, ohne MaRstab, mit Markierung Plangebiet; Quelle:
Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 05/2022

Die Gemeinde mochte jedoch mit einer Verbreiterung des Durchflusses an der Briicke
Uber den Hollbach sowie durch BaumalRnahmen am Hollbach selbst (Maandrierung)
in diesem Bereich die Hochwasserfreiheit des Plangebiets erreichen, so dass sich fir
die Planungen im Plangebiet neue Rahmenbedingen ergeben.

p——)

Abb. 6 Planzustand hydraulisches Modell Uberschwemmungsflache HQ 100 (blau: neu, rot: bishe-
rige Linie);Quelle: IB Steinbacher Consult, Stand: 05.06.2023
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Abb. 7 Briickenquerschnitt gemal hydraulischem Modell mit HQ100 Wasserspiegel; Quelle: IB
Steinbacher Consult, Stand Vorberechnung: 08/2022
Die Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs basiert auf dem Ergebnis der Uber-
rechnung, dass das Plangebiet kiinftig hochwasserfrei gehalten werden kann, wenn
der Durchfluss an der Brick Saliterstral3e vergroRert wird und die Maandrierung des
Hollbachs stattfindet. Die bestehende und geplante Bebauung kann somit zukuinftig
vor Uberflutungen bei einem HQ100-Ereignis geschitzt werden.
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Landes- und Regionalplan
Es handelt sich um Erweiterung der bestehenden Wohnbebauung nach Osten hin im
Rahmen der Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Aus diesen Griinden kann
davon ausgegangen werden, dass Ziele und Grundsatze der Landes- und Regional-
planung nicht berihrt werden.
3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan wurde am 15.01.2020 vom Gemeinderat fest-
gestellt. Hier ist der Uberplante Bereich als Wohnbauflache ,W* dargestellt. Nordlich
davon ist eine Ortsrandeingrinung dargestellt, 6stlich — im Bereich des bestehenden
Geholzsaums - erhaltenswerter Baumbestand.
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3.3

Abb. 8 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MaR3stab; rote Markierung: Plangebiet

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 aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet werden.

Bebauungsplane und Satzungen
Westlich des Plangebiets schliel3t sich der Bebauungsplan ,Saliterstral3e - umfassend
Teilflachen aus den FI.Nrn. 715 und 716, Gemarkung Turkenfeld“ (1993) an.

Sidlich, jenseits des Hollbachs, schlielt sich der Bebauungsplan ,Saliterstralle —
Ost* (2009) an.

Nordwestlich gilt der Bebauungsplan ,Mischgebiet Stangl“ (Bekanntmachung 2022).

Der Planumgriff des vorliegenden Bebauungsplans Saliterstral3e Nord tberschneidet
sich im stidwestlichen Bereich mit dem des Bebauungsplans Saliterstral3e.

Die neue Planung ersetzt ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs die Festsetzungen
des Bebauungsplans Saliterstral3e einschlieBlich dessen rechtsverbindlicher Ande-
rungen. In der Praambel der Festsetzungen wird darauf hingewiesen.
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Abb. 10 Planausschnitt: BP SaliterstraRe — Ost, 2009

Planausschnitt: BP SaliterstraBe umfassend Teilflachen aus den FI.Nm. 715 und 716, Ge-
markung Tirkenfeld, 1993; rote Markierung: Bereich Uberschneidung mit BP Saliterstral3e
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Planausschnitt: BP Mischgebiet Stangl, Bekanntmachung 2022; rote Markierung: Plangebiet
Bebauungsplan Saliterstral3e Nord

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Zur Beurteilung der Bodenqualitat, des Grundwasserstands sowie der Versickerungs-

mdoglichkeiten wurde ein Baugrundgutachten erstellt (Ersteller: Crystal Geotechnik
vom 24.09.2021).

Die Planung basiert darliber hinaus auf einer Vor-Ort-Vermessung (Ersteller: MAK

Vermessung GbR, Stand: 21.01.2020), mit welcher auch die Kante des 6stlichen Ge-
hoélzsaums aufgenommen wurde:

Y 71610 )

« s

wshas

e /

Foo 71613

smose

Abb. 12  Planausschnitt Vermessung; Quelle Plan: MAK Vermessung GbR, 21.01.2020
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Turkenfeld Bebauungsplan Saliterstralle Nord — Begriindung 29.03.2023

Ende 2021 wurde dartiber hinaus die Uberschwemmungsflache HQ 100 des Holl-
bachs fir das gesamte Gemeindegebiet ermittelt (Ersteller: Steinbacher Consult,
Stand: 07.10.2021). Eine Neuberechnung der Hochwasserlinie findet aktuell statt
(siehe Kapitel 2.9.4).

Die Einzelbaume innerhalb der Feldhecke wurden im Marz 2023 aufgemessen und
in der Planung erganzt.

35 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 wiirdigt und gleichzeitig die kommunale Infrastruktur nicht Gberfordert.

3.6 Bodenschutz

Zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde geprift, welche Méglichkeiten der Entwicklung im Gemein-
degebiet insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRBnahmen zur Innenentwicklung bestehen. Die Verwaltung hat dazu
bei den Eigentiimern von Grundstticken, die dafur in Frage kommen, deren Verkaufs-
bereitschaft bzw. evtl. bestehende Bauabsichten erfragt: Im Ergebnis ist fur diese
Grundstiicke aufgrund der privaten Bevorratung aktuell keine Verkaufsbereitschaft
der Eigentimer vorhanden bzw. kurzfristig keine (zusétzliche) bauliche Nutzung zu
erwarten.

Daraus resultiert, dass im Gemeindegebiet keine adaquaten Flachen zur Verfugung
stehen, die fur eine Entwicklung von Wohnbauland wiedernutzbar gemacht werden
kénnten. Auch Méglichkeiten der Nachverdichtung bestehender Baugebiete oder an-
derer MafRnahmen der Innenentwicklung, die eine nennenswerte Entwicklung zulas-
sen wirden, bestehen nicht. Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die
Neuinanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzter Flache — in Form bisher
landwirtschaftlich genutzter Béden — gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme erfolgt
nur im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung soll durch entsprechende Fest-
setzungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

3.6.1 Bedarfsnachweis fur die Wohnentwicklung

Die Bayerische Staatsregierung hat ihre Bemuhungen zur Reduzierung der Inan-
spruchnahme von Flachen zu Siedlungs- und Verkehrszwecken intensiviert. Um dau-
erhaft die hohe Lebensqualitét in Bayern zu sichern, Natur, Landschaft und Landwirt-
schaft zu erhalten und hohe Folgekosten fur die Gemeinden durch weitraumige Sied-
lungen und Infrastrukturen zu vermeiden, sollen die in der Flachensparoffensive zu-
sammengefassten MalRBnahmen die Gemeinden bei der nachhaltigen Entwicklung ih-
res Siedlungsgebietes unterstitzen. Die Festlegungen zum schonenden Umgang mit
der Flache sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern enthalten. GemaR dem Ziel
des LEP ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® sollen vorhandene Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig verfolgt werden. Diese sind kontinuierlich zu ermitteln
und zu dokumentieren. Bei Neuausweisungen im Aul3enbereich istin der Begriindung
der vorbereitenden Bauleitplanung das Planungserfordernis darzulegen und aufzu-
zeigen, wie es um die Verfugbarkeit der Innenentwicklungspotentiale steht.
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Im Rahmen der Neuaufstellung des FNP im Jahr 2020 hat die Gemeinde Turkenfeld
folgende Wohnbaugebiete flr die Laufzeit des Flachennutzungsplanes neu ausge-
wiesen:

Gebiet Saliterstral3e Nord

Gebiet zwischen Saliterstral3e und Bahn

Gebiet an der Ecke Donauschwaben-/Zugspitzstral3e
Gebiet Biuhlacker, Buhlacker Ost und West

Gebiet Ostlich Widdumholzgraben

Gebiet nordlich der Bahn

Fir das Gebiet ,Saliterstralie Nord“ soll nun bedarfsgerecht Baurecht geschaffen wer-
den, um Wohnraum insbesondere fur die Nachfrage einheimischer Familien zu schaf-
fen. Zu einem spéateren Zeitpunkt soll in zentraler Lage zwischen Ortskern und Bahn-
hof, direkt angebunden an wichtige soziale Einrichtungen der Kinderbetreuung im Be-
reich des Buhlackers bedarfsgerecht Wohnraum auch im Geschosswohnungsbau ge-
schaffen werden.

Folgende Ausfuhrungen begrunden die Inanspruchnahme des neuen Baugebietes
yoaliterstralle Nord“ zu Siedlungszwecken.

Einstufung Zentrales Orte-System

Gemal dem Ziel 1 des Abschnitts A Il Zentrale Orte des Regionalplans Region Min-
chen liegt Tarkenfeld im Verdichtungsraum und ist als Grundzentrum eingestuft.
Diese Lage der Gemeinde im Verdichtungsraum und in der Region Miinchen 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 Miinchen 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.
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Abb. 13 Bevodlkerungsentwicklung und -prognose fur 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 gréf3er geworden.

HaushaltsgréRRe

In der Gemeinde Turkenfeld steigt entsprechend dem deutschlandweiten Trend die
Wohnflache je Einwohner, wahrend die Wohnungsbelegung seit Jahren beinahe kon-
tinuierlich abnimmt. Zurtckzufihren ist dies u.a. auf steigende Raumanspriiche 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 m2 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 Beschéftigten am Arbeitsort je 1.000 Einwohner
weist die Gemeinde Turkenfeld 2020 eine geringere Arbeitsplatzdichte auf als der
Durchschnitt im Landkreis Furstenfeldbruck (*241 Sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten je 1.000 Einwohner). Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaf-
tigte am Arbeitsort Turkenfeld ist aber im Zeitraum 2010 — 2020 von 385 auf 597
sozialversicherungspflichtig Beschaftigt 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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Abb. 14 Einpendler Gemeinde Tirkenfeld (Bayerisches Landesamt fur Statistik i.V.m. Kreis- und Ge-
meindedaten 2020 des Planungsverbands AuBerer 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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W Auzpendler inzgesamt mdarunter: in den Landkreis in die Stadt Minchen

Abb. 15 Auspendler Gemeinde Tirkenfeld (Bayerisches Landesamt fur Statistik i.V.m. Kreis- und Ge-
meindedaten 2020 des Planungsverbands AuBerer 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 Furstenfeldbruck an. Vom
Suden Turkenfelds her miindet die KreisstralRe FFB3 in den Hauptort und schlief3t
das Gemeindegebiet tiber die LL 1 an die Autobahn A96 an. Uber diese besteht eine
direkte Verbindung zur Landeshauptstadt Minchen.

Die Gemeinde Turkenfeld ist Giber 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 Potenzialflachenkataster 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
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§ 34 BauGB. Es wurden zudem nicht entwickelte Flachendarstellungen des bisheri-
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-
prufung 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 durchgefihrt.

Die Erhebung mit Stand Dezember 2022 ermittelt insgesamt ein Flachenpotenzial von
23,2 ha. 18% des erhobenen Flachenpotenzials verfugt bereits Gber Baurecht nach
8 30 BauGB, 9% Uber Baurecht nach § 34 BauGB und bei 73% des Potenzials handelt
es sich um Entwicklungsflachen gemal Flachennutzungsplan, fir 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
e Mischnutzung 1,3 ha
e Gewerbe 0,4 ha.

Die Aktivierung des ermittelten Entwicklungspotentials mit Baurecht war bereits ein
wichtiges Thema der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes in Turkenfeld. Seit
2019 konnte fir ca. 10 Bauvorhaben Entwicklungspotential mit Baurecht mobilisiert
werden. Bei der Mehrzahl der derzeit nicht mobilisierbaren Flachenpotenziale stan-
den und stehen private Nutzungsabsichten bzw. Eigentumsverhaltnisse im Vorder-
grund. Betrachtet man die Mobilisierungshemmnisse von Flachen mit Baurecht ge-
nauer, stellt man fest, dass die Flachen vielen Grundstickseigentiimern 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 Tirkenfeld steht auf Grund des allgemeinen
Zuzugs in die Region unter groRem Druck. Gemeinden mit guter Verkehrsanbindung
in die Landeshauptstadt Miinchen sind von dieser Entwicklung im Besonderen betrof-
fen. Turkenfeld gehort auf Grund des S-Bahn-Halts und der Néahe 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 Wohnungsmaérkte einen Beitrag zur Losung dieses
sozialen Problems zu leisten.

Der Umfang bzw. die Verfugbarkeit der Flachenpotentiale 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 SaliterstrafRe Nord schafft.

Der Flachenbedarf der Gemeinde Turkenfeld ergibt sich aus kiinftig anzunehmenden
Einwohner- und Arbeitsplatzentwicklungen (Siedlungsleitbild, FNP) und dem prog-
nostizierten Wanderungsgeschehen (Vergleichsprognose STALA, Bertelsmann).
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3.7

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 konsolidiert wie im prognostizierten Landkreisdurchschnitt...

Abb. 16 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 verfligba-
ren Flachenpotenziale gegenibergestellt werden. Daraus ist ableitbar, dass die
Schaffung von neuem Baurecht durch den Bebauungsplan Saliterstral3e Nord, der
eine Flache von ca. 1,0 ha umfasst und Baurecht fur ca. 23 Wohneinheiten schafft,
einer bedarfsgerechten Entwicklung entspricht.

Auslegungsfrist

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

Stadtebauliches Konzept

Das Baugebiet soll Wohnraum insbesondere fur Familien schaffen. Es ist beabsich-
tigt, eine Mischung aus Einzel- und Doppelhdusern zu realisieren, wobei der Schwer-
punkt auf Doppelhausern liegen soll. Die im westlichen und slidlichen Bestand vor-
handene kleinteilige Struktur wird durch die neue Bebauung fortgefiihrt. Durch die
Platzierung der 3 Einzelhduser zum Geholzsaum nach Osten hin wird mit kleineren
Kubaturen ein moderater Ubergang zur Landschaft hin geschaffen.

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

kénnten.
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Abb. 17 Stadtebaulicher Entwurf, Stand: Mai-2022-Marz 2023, 0.M.

Das Bebauungskonzept verfolgt folgende stadtebauliche Ziele:

- Schaffung eines ruhigen, qualitativ hochwertigen Wohnquartiers trotz Einschran-
kung durch Uberschwemmungsflache

- flachensparende Grundstiicksgrof3en: fur Einzelhauser ca. 530 — 550 560 mz?
(incl. priv. Granflache) / ca. 400 — 430 m? 390—410-m2 (ohne priv. Grunflache),
Doppelhaushélften von ca. 202 m? (mit Einzelparkierung) bis 424 m2 (incl. ge-
meinsame Zufahrt) 250-m2-bis-300-m2

- attraktive Garten mit freier Gartengestaltung fur jedes Wohngebaude; geordnete
Festlegung der Standorte fiir Nebengebaude

- flachendkonomische, oberirdische Anordnung des ruhenden Verkehrs

- Schaffung einer neuen VerkehrserschlieBung mit Wendehammer als Dorfplatz
unter Bertcksichtigung einer mdglichst flachensparenden Anordnung

- neue ErschlieBungsstralRe mit offentlichen Stellplatzen im StraRenraum

- fuBlaufige Durchwegung vom Wendehammer/Dorfplatz zum Hoéllbach bzw. Kin-
derspielplatz
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5.1

5.2

- Herstellung eines wohnortnahen offentlichen Kinderspielplatzes, der ful3laufig
gut erreichbar ist

- kompakte Anordnung der Baukorper, Berticksichtigung des Gelandeverlaufs;
Baukdrper werden weitestgehend parallel zu den Hohenlinien angeordnet

- maldvolle Hohenentwicklung; Berlcksichtigung der Ortsrandlage
- Ortsrandeingrinung zum nordlichen Ortsrand,;

- Sicherung bestehender Grunstrukturen insbesondere im Osten (bestehender
Geholzsaum)

- Erstellen neuer hochwertiger Grinstrukturen als-Ausgleichsflachen~va—im-Si-
den-im-Bereich-derUberschwemmungsflache-bei den externen Ausgleichsfla-

chen

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

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

Damit mochte die Gemeinde zum Ortsrand hin ein qualitativ hochwertiges Wohnge-
biet schaffen. Es sind 10 Z-Doppelhduser (= 20 44 Wohneinheiten) und 3 Einzelhau-
ser (=3 Wohneinheiten) vorgesehen. Je Einzel- und Doppelhaus ist damit jeweils
max. 1 Wohneinheit zulassig, wodurch insgesamt 23 17 Wohneinheiten mdglich wer-
den.

Die dafur notwendigen 46 34 Stellplatze nach Stellplatzsatzung (2 Stellplatze pro
Wohneinheit ab 80 m2 Wohnflache) kénnen alle im Quartier nachgewiesen werden,

z—T—mkempHnmeﬁen—PaHeemﬂgsheﬁew als Garagen/Carports oder offene Stellplatze

dlrekt am Haus ode

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird fur die Hauptbaurdume Uber die Festsetzung
einer Grundflache geregelt:
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Die maximal zuldssige Grundflache wird im Bebauungsplan zunachst nur fir das
Hauptgebaude angegeben je Doppelhaushélfte bzw. Einzelhaus (GR 1):

e Doppelhaushélfte: von 65/ 70/ 80 mz2
e Einzelhaus: 100 m?

Fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche Grund-
flache von 20 % der zuldssigen Grundflache festgesetzt, wodurch die angegebene
GR 1 sich wie folgt erhdht (=GR 1 nach § 19 Abs. 2 BauNVO):

e DHH: 65 m2 GR ohne Terrasse 2 78 m2 GR incl. 20%
e DHH: 70 m2 GR ohne Terrasse = 84 m2 GR incl. 20%
e DHH: 80 m2 GR ohne Terrasse = 96 m2 GR incl. 20%
e EH 100 m2 GR ohne Terrasse - 120 m2 GR incl. 20%

Zur Ermittlung der ,GR 2 missen Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO mit
hinzugerechnet werden. Diese sind z.B.:

¢ unterirdische Anlagen, Tiefgaragen, unterirdische Anbauten

e Garagen, Stellplatze, Carports mit Zufahrten und Rangierflachen

e versiegelte Abstellflachen fir Fahrrader, Mull und Solaranlagen (freistehend)
>4m?2, Freisitze, Gartenhauser, Technikanlagen, Kleintierstalle

e Wege > 1,5 m Breite, Feuerwehrzufahrten versiegelt, Kleinklaranlagen, Behalter
und Tanks > 4m2, Spielplatze, Pool und Teich falls versiegelt, Stitzmauern (evtl.)

Die Uberpriifung der erforderlichen Uberschreitung hat bereits zum Vorentwurf statt-
gefunden. Durch die unterschiedlichen Grundstiickszuschnitte ergeben sich an die
GRZ 2 damit auch unterschiedliche Anforderungen.

Die Gebaude sind mdglichst platzsparend angeordnet, durch die Beschrankung der
Wohnungsanzahl auf 1 Wohneinheit je Doppelhaushélfte bzw. je Einzelhaus wird
auch die Anzahl der Stellplatze begrenzt. Aufgrund der Uberarbeitung des stadtebau-
lichen Entwurfs @andern sich fir einzelne Parzellen die Anforderungen an die max.
zulassigen Uberschreitungen. Die Uberschreitungen sind notwendig, um die Ge-
baude mit Freisitzen (Terrassen, Balkonen) sowie Parkierung erschliel3en zu kénnen.
In 3 Fallen werden Hinterliegergrundstiicke tber das Vorderliegergrundstiick er-
schlossen, so dass auch hier eine Erhohung der Uberschreitung erforderlich wird.

Eine Erh6hung der GR 1 (incl. Terrasse) um 50% reicht beim vorliegenden Konzept
nicht aus, um die ErschlieBung und Parkierung im erforderlichen Rahmen sicherzu-
stellen. Daher werden im Bebauungsplan andere Uberschreitungen fiir die GR 2 fest-
gesetzt, die die Bebauung nach Konzept erméglichen. Die festgesetzten Uberschrei-
tungen lassen nur geringfligige Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bo-
dens erwarten, zumal die Durchgrinung des Quartiers durch entsprechende Festset-
zungen sichergestellt ist.

Fur die Umsetzung und den Vollzug halt die Gemeinde es fir zweckmalig fur jede
Doppelhaushélfte jeweils die maximal zulassige GR separat festzusetzen. Durch die
Abgrenzung wird klargestellt, dass fur jede Halfte des Baufensters die angegebene
Grundflache gilt, also bei z.B. insgesamt 140 mz fur jede Halfte nur max. 70 m2.

Dadurch erfolgt eine gerechte Aufteilung der zur Verfigung stehenden Flache, da
jeweils nur die Halfte (z.B. 70 m?) fur z.B. 2 Bauwerber:innen zur Verfligung steht;
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diejenige Bauwerber:in, die zuerst baut, hatte einen Vorteil, wenn keine klare Auftei-
lung vorgegeben ist und kdnnte bereits einen Grofteil der GR ,verbrauchen®. Der
Gemeinde ist auBerdem daran gelegen, die Baufenster der Doppelhdauser symmet-
risch aufzuteilen, um ein geordnetes Gesamtbild des Quartiers sicher zu stellen.
Asymmetrische Teilungen mit unterschiedlich breiten Doppelhaushalften sind nicht
Ziel des stadtebaulichen Entwurfs. Eine Unterschreitung der maximal méglichen GR
ist zwar maoglich, ist jedoch auf Grund der knapp gehaltenen Grdl3en unwahrschein-
lich.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,55 Uberschritten wer-
den.

Davon abweichend gilt:
e Fr die Parzellen 7, 8, 9 ist eine Uberschreitung bis max. 0,5 zulassig.
e Fr die Parzellen 10a, 11a, 11b, 16, 18, 19, 21 ist eine Uberschreitung bis
max. 0,6 zulassig.
e Fr die Parzelle 17 ist eine Uberschreitung bis max. 0,66 zulassig.

Im Bereich von Grundsttcken, die lediglich der Parkierung und deren Zufahrt dienen,
ist eine Uberschreitung bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 1,0 zuléssig.

AT aifala Nan Kann Nlan Aallan alWaflalaa' VViTaWhfallalifa cHe\ALaerte a

a4

Hollbach

F s

Abb. 18 FlachengréRen und Lageplan vorgeschlagene Parzellierung, Stand: Februar 2023
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Auf Grund des leieht héngigen Gelandes sowie der knappen Grundstiickszuschnitte
ist besonders sorgféaltig mit den Hohen umzugehen, damit die Abstandsflachen zu
den Nachbarn eingehalten werden kdénnen. Die maximal zulassige Wandhthe von
6,30 m wird je Bauraum ab dem unteren Bezugspunkt (—maximalzulassige-Ober-
kame—l;emg&%bede#meHN}angegeben—

&ngegeben—Dle Oberkante des ErdgeschossfertlgfuBbodens (OK FFB EG) darf max.
0,4 m uber dem Hohenbezugspunkt liegen.

Abgrabungen und-Aufschittungen gegenuber dem bestehenden Gelande sind biszu
einer-Héhe-von-maximal-0;5-m-nur bis zum Hohenbezugspunkt zuldssig. Damit wird
gewabhrleistet, dass Unebenheiten durch das hangige Gelande ausgeglichen werden
kénnen und eine barrierefreie Anbindung der Erdgeschosse ermdglicht wird.

Das Gelande ist je Parzelle bis zum festgesetzten Hohenbezugspunkt im hausnahen
Bereich bis zu einer maximal zulassigen Breite von 2,0 m aufzuschutten. Das Ge-
lande muss an den aul3eren Grenzen des jeweiligen Baugrundstticks an die Hohen
der offentlichen Erschliel3ungsflache angeglichen werden. An den Randern des Plan-
gebiets muss an die bestehenden Gelandehdhen angeschlossen werden. Dies ist v.a.
im Bereich der zu erhaltenden Feldhecke im Osten zwingend erforderlich.

Folgende Schemaschnitte zeigen die Geldndeverhaltnisse:
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Schemaschnitte durch Gelande und Gebaude,;

Abb. 19

stellen die aufgeschutteten Bereich dar
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Am Beispiel der Parzelle 8 soll dargestellt werden, wie die Gelandeanschliisse an
StralR3e und Feldhecke im Detail geplant sind:

4
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Abb. 20 Schemaschnitt im Bereich der Parzelle 8; 0.M.; Stand Marz 2023; gelbe Flachen stel-

len die aufgeschitteten Bereich dar

Stutzmauern sind bis max. 0,5 m Hohe zulassig. Stitzmauern zur offentlichen Er-
schlieBungsflache und zu den Ortsrandeingriinungen sind unzulassig.

Die Stutzmauern sind in Natursteinmaterial auszubilden. Fur die Stitzmauern zur
Herstellung der Zufahrten zu Grenzgaragen ist ausnahmsweise Betonmaterial zu-
lassig.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zu-
lassig.
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54

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Aul3entreppen, Vordacher, Balkone, in
der Tiefe um bis zu 1,5 m, durch Terrassen um bis zu 3 m tberschritten werden. Zur
Grundstuicksgrenze ist ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten. Dies gilt nicht fur die
gemeinsame Grundstiicksgrenze bei Doppelhausern. Die zulassige Gesamtgrundfla-
chenzahl ist dabei zu beachten.

Fur die Tiefe der Abstandsflachen gilt in den gekennzeichneten Bereichen abwei-
chend vom Bauordnungsrecht:

Parzelle 6a: OH
Parzelle 5: 3m
Parzelle 15: 4 m (Nordwestfassade)
Parzelle 15: 0,4 H (Sudwestfassade)

Die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Gebaude zur Sicherstellung von ge-
sunden Wohnverhaltnissen ist damit gewahrleistet.

Eine Beeintrachtigung der Nachbargebaude bei der Abstandsflachenfestsetzung bei
Parzelle 14 ist mdglich, da die Verschattung nach Norden hin auf Grund des grof3en
Abstands sowie der Hohenentwicklung des Gelandes auch mit 0,8 H das Gebaude
auf Parzelle 1 und 2 nicht beeintrachtigt. Lediglich die Lage der vorgeschlagenen Par-
zellierung erfordert hier eine Regelung. Zum Bestandsnachbar nach Stidwesten hin
kann daher auch 0,4 H angesetzt werden, da die grundsatzliche Intention der Satzung
eingehalten wird.

Im Bereich der Parzelle 12 und 13 ist eine flexiblere Handhabung der Baukoérpersitu-
ierung erforderlich, um die Abstandsflachen einhalten zu kénnen. Daher wird das
Baufenster groRer dargestellt. Der Baukorper darf dennoch nur 10 m tief sein, um
eine gleiche Kubatur wie in den anderen Baufenstern zu erreichen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Parkierung erfolgt oberirdisch in Garagen oder zweiseitig offenen Carports (ohne

Tor)-eder-tber-offene-Stellplatze. Fur die Parzelle 20 ist der zweite Stellplatz aufgrund

der Platzverhaltnisse als offener Stellplatz auf3erhalb des Grundstiicks nachgewiesen

(Parzelle 20a). De%kwe—dre—eruﬁdﬁuelesvemalwsse—eng—&nd—lsumpgeselm—den

an-derZufahrisstralle-angeordnet: Die Zuordnung ist vertraglich zu sichern.

Fur die Parzelle 16 (Hinterliegergrundsttick) kann auf Grund der Nahe zur Feldhecke
keine Garage/Carport angeordnet werden; die Parkierung erfolgt hier mit offenen
Stellplatzen. Die Zufahrt fur die Parkierung der Parzelle 4 hat Uber die Parzelle 6a zu
erfolgen. Eine separate Zufahrt fir Parzelle 4 ist nicht zul&ssig.

Garagen/Carports sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugrenzen) zulassig. Anstelle von Gara-
gen/Carports sind auch offene Stellplatze und Nebenanlagen — wie z.B. Fahrrad-
schuppen - zulassig.
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5.5

Garagen mussen mind. einen Abstand von 5 m (Stauraum) zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache aufweisen, da sie meistens mit Tor ausgefihrt werden und ein kurzfristiges
Abstellen des Fahrzeugs auf dem eigenen Grundstiick z.B. zum Offnen des Tors,
ermoglicht werden soll. Carports (allseits offene Konstruktion, Ausfihrung ohne Tor)
muassen mind. einen Abstand von 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache aufweisen.

Es qilt die Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen — Garagen-
und Stellplatzsatzung — GaStS — in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb
der Flache fur Garagen/Carports zulassig.

Nebenanlagen gemaR 8§ 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Gartenhauser, Fahrradschuppen,
etc.) sind mit einer Flache von max. 10 m2 ohne eigene Baufenster aul3erhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zulassig. Adirner

ist dabei stets zu beachten.

Die zulassige Wandhohe fir Carports und Nebenanlagen wird mit max. 3,0 m festge-
setzt. Sie wird talseitig gemessen vom hergestellten patirlichen-Gelande bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Bauliche Gestaltung

Fur Hauptgebaude sind ausschlief3lich symmetrische Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 25° bis 35° zulassig.

Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder
anthrazit auszufthren. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind hiervon ausgenommen.

Dachaufbauten sind zuléssig, sind jedoch im Sinne einer ruhigen Dachgestaltung und
Unterordnung der Aufbauten nur bei Satteldachern ab einer Dachneigung von 32° als
Gauben (Schleppgauben oder Giebelgauben) zuldssig. Dacheinschnitte sind unzu-
lassig. Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf 1/3 der zugeordneten traufseitigen
AuRRenwand des Gebaudes nicht Gberschreiten.

Es werden dartber hinaus Festsetzungen getroffen zu Dachaufbauten. Diese sind
lediglich als Gauben zuléssig, Quergiebel sind nicht zulassig.

Fur Garagen/Carports und Nebenanlagen sind nur Flachdacher oder flach geneigte
Pultdacher bis Neigung 7° zuléassig. Diese sind jeweils mit extensiver Dachbegriinung
auszufuhren. Carports dirfen maximal zweiseitig geschlossen und ausschlief3lich
ohne Tor ausgefihrt werden.

Doppelhauser sind profilgleich ohne Versatz und mit gleicher Dacheindeckung aus-
zufuihren. Dadurch wird sichergestellt, dass ein Doppelhaus — auch bei unterschiedli-
chen Eigentimern — eine gestalterische Einheit bildet.

Die Hauptfirstrichtung muss entlang der Geb&udelangsseite verlaufen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUE 2-50 Seite 30/37



Turkenfeld Bebauungsplan Saliterstralle Nord — Begriindung 29.03.2023

5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

Einfriedungen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen aus gestalterischen
Grunden und aus Grunden der Verkehrssicherheit eine H6he von 1,20 m nicht Uber-
schreiten. Dies gilt sowohl fir Z&une als auch fur Hecken. Die Einfriedungen sollen
weder eine zu starke Trennung der privaten von den 6ffentlichen Bereichen bewirken
noch die Sicht beim Einfahren auf die Stral3e behindern.

Verkehr und Erschlie3ung

Verkehrserschliel3ung

Das Quartier wird mit einer neuen ErschlieBungsstral3e, die an die bestehende Sali-
terstral3e anbindet, erschlossen (Breite StralRe ca. 5,5 m). Die neue Straf3e fuhrt durch
die Hochwassergefahrenflache und bietet seitlich z.T. 6ffentliche Stellplatze als Senk-
rechtparker an. Die Stral3e endet in einem Wendehammer (,Dorfplatz®). Zum Rangie-
ren von mehrachsigen Fahrzeugen kann im Rahmen der Ausfuhrungsplanung in
Platzmitte eine tberfahrbare Insel vorgesehen werden.

Fir die Parzellen 4-4,56,10b-12-13,-15 1 und 15 sowie die Parzellen 4, 5 und 6
sowie 16 und 17 erfolgt die Anbindung an die neue offentliche Verkehrsflache tber
eine ea—6-m-breite jeweils gememsame Zufahrtsflache die mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht

I;Laehe belegt |st Be—Pa@eHe—ﬁ—steM—das—Geh—FaM—&nd—Ee&mqgsreeh{—zusaPA%h

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fur den Brandschutz sind
nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird in
der Satzung hingewiesen.

Bristungshdhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhthen auf 6,3 m nicht gegeben. Bei Aufent-
haltsraumen im Dachgeschoss mussen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feu-
erwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

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

Oberflachen-/Niederschlagswasserbeseitigung
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Die Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt gemal Niederschlagswasser-
beseitigungskonzept IB Glatz:

e Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt grof3teils Uber eine gedrosselte Ein-
leitung mit 20 I/s in den Hdllbach

¢ Die Regenrickhaltung erfolgt Gber ein im Stden gelegenes, offenes Becken
und einen Stauraumkanal.

e In Teilen des Baugebietes kann das Niederschlagswasser versickert werden.

e Fir die Parzellen 1, 2, 3, 4, 14, 15, 11a und 11b sind Zisternen mit einer ge-
drosselten Einleitung von 0,5 I/s in den 6ffentlichen Kanal mit Nutzvolumen zur
Gartenbewasserung etc. und einem Rickhaltevolumen von 30 | je m2 versie-
gelte Flache vorgesehen.

Auf den Vorentwurf Spartenplan in der Anlage wird verwiesen.

Die Flache zum Anpflanzen von Strauchern im Norden des Plangebietes (Flache ,A%)
ist im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets als Mulden-Wall-Konstruktion mit fol-
genden Abmessungen auszufihren:

Mulde: Breite = 1,50 m / Tiefe = 0,3 m (Anordnung entlang noérdlicher Grundstticks-
grenze)

Wall: Breite = 1,50 m / H6he = 0,3 m

Mulde und Wall sind 1:1,5 ab- bzw. anzubdschen, Der Wall ist zu bepflanzen, die
Mulde ist von Bepflanzung weitestgehend freizuhalten.

Plangebiet/

I
I
| |
I
Baugrundstiick |

I

>
Q
Q
[}
=
g:
3 Grundstiicksgrenze

3,0
4/ Bereich Ortsrand-

| eingriinung Flache A :

Abb. 21 Schemaschnitt Mulden-Wall-Konstruktion in Ortsrandeingriinung ,A”
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5.6.4  Energieversorgung, Telekommunikation

Der Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Energieversor-
gungsinfrastruktur erfolgt Gber die bestehende Saliterstral3e, von der aus die neue
ErschlieBungsstralle zum Quartier geplant ist.

5.6.5 Ldschwasserversorgung

Die Gemeinde hat in den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit notwendige Loschwasser-
versorgungsanlagen bereitzustellen und zu unterhalten (Art. 1 Abs. 2 Satz 2
BayFwG). Die Léschwasserversorgung 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.

5.7 Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

5.7.1  Festsetzungen zur Griinordnung

Am sidlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich eine ca. 500 m2 grof3e dffent-
liche Grunflache, die als Spielflache fir die neue und die bestehende Siedlung dient.
Der Spielplatz ist Gber den bestehenden Wirtschaftsweg entlang des Hoéllbachs und
Uber einen Fuliweg von Norden aus dem neuen Baugebiet erreichbar. Er bildet den
Ubergang zum Héllbach und zur freien Landschaft. Im Osten wird er von der beste-
henden und zu erhaltenden Baumhecke begrenzt.

Die Zufahrt zum neuen Baugebiet wird links und rechts von kleinen Griinflachen flan-
kiert, auf welchen jeweils 2 Baume vorgesehen sind. Im Bereich der sudlichen/rech-
ten Grunflache befinden sich bereits zwei Baume. Einer davon kann erhalten werden,
der andere muss gefallt werden, um die neue ErschlielBung zu ermdglichen. Dieser
wird durch einen neu zu pflanzenden Baum ersetzt. Die Baume auf der nordlichen
Flache sind beide neu zu pflanzen. Die Festsetzung bewirkt eine torartige Eingangs-
situation zum neuen Baugebiet.

Der Baum im Mittelpunkt der Wendeschleife soll die Verkehrsflache auflockern und
die Aufenthaltsqualitat auf dem Platz erhdéhen.

Alle festgesetzten Baume haben sowohl eine gestalterische als auch eine 6kologi-
sche und bioklimatische Funktion. Die Baume beschatten versiegelte Flachen und
wirken somit der Aufheizung entgegen. Sie bieten Lebensraum und Nahrung fur die
heimische Fauna und dienen der Durchgrinung und Gliederung des Stral3enraums.
Wegen der Nahe zur freien Landschaft, dem Hdllbach mit seinen begleitenden Ge-
holzstrukturen, der das Plangebiet im Osten begrenzenden Hecke und dem dstlich
anschliel3enden Biotop sind im 6ffentlichen Raum heimische Laubb&ume zu verwen-
den.

Auf den privaten Baugrundstiicken dagegen werden zu pflanzende Baume Il. oder .
Wuchsordnung festgesetzt. Dementsprechend wird auch eine geringere Mindest-
pflanzqualitat als auf den offentlichen Flachen vorgeschrieben. Auf diese Weise soll
trotz der geringen GrundstticksgroRen eine ansprechende Durchgriinung des Quar-
tiers erreicht werden.
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Da es nur wenige heimische Kleinbaume gibt, wird hier auf die Festsetzung heimi-
scher Gehdlze verzichtet. So wird den Grundstiickseigentiimern eine grof3ere Aus-
wahlmadglichkeit in Bezug auf die zu verwendenden Baumarten geboten. Die Situie-
rung der Baume darf um bis zu 2 m vom in der Planzeichnung festgesetzten Standort
abweichen. Jedoch sind die gesetzlichen Grenzabstande zu beachten. Gem. Gesetz
zur Ausfihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs Art 48 ist gegeniber einem landwirt-
schaftlich genutzten Grundstiick, dessen wirtschaftliche Bestimmung durch Schma-
lerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wirde, mit Baumen von
mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m einzuhalten. Zu nicht landwirtschaftlich ge-
nutzten Nachbargrundstlicken betragt der Mindestabstand fur Geholze tUber 2 m
Hohe 2,0 m (Art. 47 Gesetz zur Ausflihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs).

Um zu vermeiden, dass sogenannte ,Schottergarten” entstehen, wird geregelt, dass
unbebaute Baugrundsticksflachen vollstandig zu bepflanzen oder einzusaen sind.

Die bestehende Hecke entlang der dstlichen Grenze des Baugebietes stellt eine wirk-
same Ortsrandeingriinung dar und verfigt tber einen grofRen dkologischen Wert. Die
Hecke ist daher fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Insbesondere die
Eschen sind auf Grund des Eschen-Triebsterbens genau zu beobachten. Dies gilt
insbesondere auch fir den nordlich anschlielenden Bereich, in welchem die Hecke
als private Grinflache festgesetzt ist.

Urspringlich war vorgesehen, die gesamte Hecke als offentliche Griinflache festzu-
setzen. Dies scheiterte jedoch an der fehlenden Zugénglichkeit durch die Gemeinde,
da die Hecke auf beiden Seiten unmittelbar an Privatgrundstiicke angrenzt.

w o
= =
s s c C - -
o o o (] ] o] 2 LI}
o 02 2@ ®W®W3I I & L @ 333 o . 4 ®©
s 58 8 8€Egs82 22 & s E 8 3 222 & 3 5 >
» W ox x x I35 52 (3 173 ® 3 < = 0 Q@ » ©
Q 0 o o o 3 35 59 o Qo Q k- @ I Q 0 Q Q 9 Q. (=3
EEo o g 8228 , 0 & EB o o vwow E , E &
5382 2 23838 g e O 8 5 2 2 e 3 ©
£ £ E o | i}
53i 85835 35 F E5 8 8 §8ES B S B &
N N = i :
< < L L E&<<O GO0 < < 0 666 € ¢ < &

Abb. 22 Bestandsbaume im 6stlichen Bereich; Foto: PV

An der nordlichen Grenze des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan eine Orts-
randeingriinung dargestellt. Um dieser Darstellung gerecht zu werden, wird entlang
der Nordgrenze des Plangebietes eine 3 m breite Flache zum Anpflanzen von Strau-
chern festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist eine Reihe standortgerechter Stréaucher
zu pflanzen. Da es sich um den Ubergang zur freien Landschaft handelt, sind zertifi-
Ziert gebietseigene Pflanzen zu verwenden. Um eine zu starke Verschattung der
nordlich angrenzenden, landwirtschaftlichen Flachen zu vermeiden, wird auf Baume
innerhalb dieser Flache verzichtet.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUE 2-50 Seite 34/37



Turkenfeld Bebauungsplan Saliterstralle Nord — Begriindung 29.03.2023

Die Pflanzgebote werden durch eine Artenliste in den Hinweisen konkretisiert, um den
Okologischen Wert der Pflanzungen zu erh6hen. Sie werden erganzt durch eine Er-
satzpflicht bei Ausfall, die ein zuklnftig mindestens gleichbleibendes Griinvolumen
sicherstellt. Dies tragt dem Gebot zur Eingriffsminimierung Rechnung und ist daher
im Grundsatz gerechtfertigt.

Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fur Kleinsauger, z.B. Igel,
die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

5.7.2  Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehtrde nach dem neuen Leitfaden. Es wurde ein Ausgleichsbedarf von
12.952 Wertpunkten ermittelt. Nach der Uberarbeitung des Entwurfs ist keine interne
Ausgleichsflache mehr moglich. Die Ausgleichsflachen im Umfang von 1.620 m? auf
Fl.-Nr. 239, Gemarkung Zankenhausen bzw. 1.290 m? auf FIl.-Nr. 360, Gemarkung
Turkenfeld werden dem Eingriff auf dem Flurstiick 716/13, Gemarkung Turkenfeld im
Geltungsbereich der Satzung daher zugeordnet.

Siehe auch Umweltbericht (Kapitel 5.2).

5.7.3  spezieller Artenschutz (Verbotstatbestéande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs. 2 Satz2 u. 3 BayNatSchG) ist regelmaRig Voraussetzung fir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens.

Nach Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehorde kann auf eine ausfihrliche
spezielle artenschutzrechtliche Prifung verzichtet werden.

Die vorhandenen Gehdélzstrukturen kénnen erhalten werden, so dass Végel und Fle-
dermause, die dort ihre Lebensraume haben, von der Planung nicht beeintrachtigt
werden. Zudem ist der Geltungsbereich zu klein bzw. von zu vielen Gehdlzstrukturen
umgeben, als dass Habitate von Wiesenbritern im Plangebiet anzunehmen waren.
Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass Zauneidechsen Hecken als Wanderkor-
ridore nutzen. Im vorliegenden Fall erscheint dies eher unwahrscheinlich, da es sich
um feuchtere Lebensraume handelt und die Hecke in intensiv genutzten landwirt-
schaftlichen Flachen endet.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet keine geschutzten Arten
vorkommen bzw. in Bezug auf die vorkommenden Arten keine Verbotstatbestéande
ausgeldst werden.

5.8 Klimaschutz, Klimaanpassung

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-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.
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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.

Die Emissionen, die vom nordwestlich gelegenen Mischgebiet ausgehen, wurden im
Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan ,Mischgebiet Stangl, bekannt ge-
macht am 07.03.2023, abgewogen. Eine schalltechnische Untersuchung wurde in
2018 dazu erstellt und in 2021 auf Basis der Uberarbeitung des stadtebaulichen Kon-
zepts erganzt (Berichts-Nr. ACB-1018-8410/02-b vom 18.10.2018 und 8410/04-k vom
28.04.2021). Die Uberarbeitung hatte keine relevanten Auswirkungen auf den Emis-
sionsschutz, d.h. die Ergebnisse der urspriinglichen Untersuchung gelten weiterhin.
Lt. Gutachten hat die Prognose der Betriebsgerausche ergeben, dass unter den ge-
troffenen Annahmen (Betriebsart, -dauer, -fahrzeuge, etc.) eine Einhaltung der Anfor-
derungen der TA Larm gegeben ist. Auch das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird
weitestgehend erfillt, wenn die im Gutachten genannten Grenzwerte und Betriebs-
zeiten eingehalten werden.

Das mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan tGberplante Gebiet liegt zudem noch
weiter dstlich als das bestehende Wohngebiet Saliterstral3e, somit also weiter entfernt
vom Emissionsort.

Nordostlich des Plangebiets in ca. 200 m Entfernung liegt ein Betrieb mit Pferdehal-
tung. Eine Beeintrachtigung durch Emissionen aus der Pferdehaltung wird auf Grund
der Entfernung fiir nicht gegeben erachtet, Mal3nahmen sind nicht festgesetzt.

5.10 Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten
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.
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5.11

5.12

Flachenbilanz

Die Flachen gliedern sich wie folgt:

Planumgriff ca. 10.140 mz2
Offentliche ErschlieBung (StralRe, Parkplatze, FuRwege) ca. 1.507 mz2
Offentliche Grunflache ca. 781 m2
Private Grunflache ca. 637 m?
Ausgleichsflachen extern ca. 2.270 mz2
Bauland ca. 7.215 m?
festgesetzte Grundflache GR gesamt ca. 1.670 mz2
GR insgesamt 20 % Terrasse, etc. ca. 2.004 mz
GRz 1 0,23
GRZ 1 incl. 20 % Terrasse, etc. 0,28
(siehe hierzu auch Tabelle Kapitel 5.2)

Anlagen

1.

Baugrundgutachten Baugebiet Saliterstrale Nord vom 24.09.2021; Ersteller:
Crystal Geotechnik

2. Hydraulisches Gutachten fir den Neubau der Briicke Saliterstrale und die Rena-
turierung des Hoéllbachs unterhalb; Ersteller: Steinbacher Consult, Neusal3, Stand:
05.06.2023

3. Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Mischgebiet Stangl“ (Berichts-
Nr. ACB-1018-8410/02-b vom 18.10.2018 und 8410/04-k vom 28.04.2021)

4. Schalltechnische Machbarkeitsuntersuchung, Bericht Nr. 070-5965-01, Dezem-
ber 2018; IB Mdhler und Partner

5. Entwasserungskonzept Lageplan, M 1:250, IB Glatz-Kraus, Windach, Stand:
10.03.2023

Gemeinde Tarkenfeld, den ...

Erster Burgermeister Emanuel Staffler
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