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Begrindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Stid“ der Gemeinde Turkenfeld
vom 26.10.2022 (Satzungsbeschluss).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
BahnhofstralRe 141
86438 Kissing

1. Anlass der Anderungsplanung

Fir die im stdlichen Teil der Ortslage Turkenfeld liegenden Flachen westlich
der Beurer Stral3e (KreisstraRe FFB 3) und sidlich der Sportanlage Turken-
feld, hat die Gemeinde Turkenfeld bereits in den 90-er Jahren den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Stud* aufgestellt, um auf diesem Areal Planungs-
recht fur eine gewerbliche Nutzung / Entwicklung zu schaffen. Der Bebau-
ungsplan ,,Gewerbegebiet SUd“ wurde durch das Landratsamt Furstenfeld-
bruck mit Verfiigung vom 11.09.1986 genehmigt und ist mit der ortstblichen
Bekanntmachung dieser Genehmigung am 03.03.1993 in Kraft getreten.

Seit Rechtskraft des Bebauungsplans haben sich auf den gewerblichen
Bauflachen entlang der Straf3en An der Kalberweide und Am Brand in den
letzten Jahren / Jahrzehnten bereits zahlreiche Gewerbebetriebe angesie-
delt, deren Baustrukturen teilweise auch Abweichungen von den Vorgaben
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erforderlich machten. Dariber
hinaus liegen in der Gemeinde aktuell auch einige Anfragen ansassiger Be-
triebe zu Erweiterungen / neuen Entwicklungen vor, die mit den teilweise
veralteten und nicht mehr zeitgeméaf3en Festsetzungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans nicht mehr vereinbar sind. Zudem sind die Kommu-
nen nach landes- und regionalplanerischen Vorgaben zu einer Entwicklung
von Innenpotentialen und Nachverdichtung derartiger Flachen angehalten,
bevor weitere Neubauflachen auf der sogenannten ,Griinen Wiese*“ entwi-
ckelt werden (,Innen- vor AulRenentwicklung®).

Die nach dem geltenden Bebauungsplan bislang eher restriktiv gehand-
habte Uberbaubarkeit und bauliche Ausnutzung der teilweise groRRziigig be-
messenen gewerblichen Grundstiicke, bietet fiir die Uberplanten Flachen
am sudlichen Ortsrand von Turkenfeld grundséatzlich die Moglichkeit einer
vertraglichen Nachverdichtung und Anpassung an zeitgemalfe Vorgaben
fur gewerbliche Nutzflachen. Damit kbnnen weitere Flachenversiegelungen
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aufRerhalb bereits bebauter Gebiete vermieden werden.

Aus den genannten Grinden ist der Gemeinderat Turkenfeld zu der Auffas-
sung gelangt, den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stid“ im stdlichen Be-
reich im Rahmen einer Anderung (1. Anderung) neu zu fassen und an ak-
tuelle Gegebenheiten und zeitgemalle, gewerbliche Baustrukturen / -dich-
ten anzupassen. Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet Sid“ hat der Gemeinderat bereits mit Anderungsbeschluss
vom 15.09.2021 eingeleitet.

2. Beschreibung des Anderungsgebietes
2.1. Lage und Geltungsbereich

Das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Stud“ be-
findet sich am stdlichen Rand der Ortslage Turkenfeld, westlich der Beurer
Stral3e (Kreisstral3e FFB 3) und sudlich der Sportanlage Turkenfeld.

Es umfasst die Grundstiicke Flur Nrn. 278, 278/2, 284, 284/1, 284/2, 284/5,
284/7, 284/8, 284/12 (Am Brand), 284/13, 284/16, 284/22, 284/24 und
284/25 sowie eine Teilflache des Grundstlickes Flur Nr. 282 (An der Kal-
berweide), jeweils Gemarkung Tirkenfeld. Die gewerblichen Grundstlcke
befinden sich vorwiegend in privatem Eigentum. Bei den Uberplanten Teil-
flachen der StralRe An der Kalberweide und der Stralle Am Brand handelt
es sich um Bestandteile 6ffentlich gewidmeter Verkehrsflachen, die im Ei-
gentum der Gemeinde Turkenfeld liegen.

SRR IR

~

Abb. 1:  Luftbild Lage Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

2.2. GrolRRe

Die Gesamtflache der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2021\1-21-547\05_Planung\03_Satzung\BP_Gewerbegebiet_Siid_1And_Begriindung_20221026.docx
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Tirkenfeld, 1. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid“ — Begriindung
Fassung vom 26.10.2022 (Satzungsbeschluss) Seite 6 von 38

Sud“ betragt ca. 4,63 ha. Davon entfallen ca. 3,37 ha auf gewerbliche Bau-
flachen, ca. 0.57 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen, ca. 0,03 ha auf offent-
liche Grunflachen und ca. 0,66 ha auf Flachen fur Mal3hahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

2.3. Topographie und Vegetation

Das Anderungsgebiet steigt im Verlauf der StralRe An der Kalberweide von
einem Hohenniveau von etwa 600,5 m Giber Normal Null (iG. NN) im Bereich
der Beurer Stral3e im Osten auf etwa 602,4 m 0. NN im Bereich des ersten
Knotens mit der StraRe Am Brand an, bevor es im weiteren Stral3enverlauf
wieder bis auf eine Hohe von etwa 600, 4 m U. NN im Bereich der nérdlichen
Begrenzung des Anderungsgebietes abfallt. Besondere topographische Er-
hebungen befinden sich nicht im Anderungsbereich.

Infolge der bereits bisherigen Nutzung der tberplanten Flachen als gewerb-
liches Siedlungsgebiet haben sich innerhalb des Anderungsgebietes in den
letzten Jahren bzw. Jahrzehnten insbesondere siedlungstypische Vegetati-
onsstrukturen entwickelt. Vor allem entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
und zwischen den einzelnen Grundstiicken wurden verschiedenste heimi-
sche und teilweise auch nicht heimische Gehoélzstrukturen (Laub-/Nadel-
baume, Ziergeholze etc.) umgesetzt. Hier existieren teilweise sehr markante,
ortshildpragende Baumstrukturen in zumeist linearer, stral3enbegleitender
Auspragung. Im siidwestlichen Anderungsbereich haben sich im Bereich ei-
ner ehemaligen Kiesgrube sehr naturnahe Gehdlzstrukturen in dichter Aus-
pragung entwickelt, die teilweise auch als Habitate fiir die Gelbbauchunke
fungieren (siehe Kapitel 6.2.2. ,Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt“). Im Rahmend er aktuellen Anderungsplanung werden diese Flachen
Uber den Umgriff des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes hinaus als ,Fla-
chen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft planungsrechtlich gesichert. Damit kann deren
Fortbestand in einem gréReren Umfang gesichert werden, als dies bislang
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan der Fall war.

In der Biotopkartierung des Landkreises Flrstenfeldbruck sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand fur das Anderungsgebiet keine Eintragungen vorhan-
den. Es finden sich auch keine besonders geschitzten Landschaftsbe-
standteile oder sonstigen besonders wertvollen Strukturen im Bereich der
Uberplanten Flachen.
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2.4.

2.5.

Geologie und Hydrologie

Das gesamte Anderungsgebiet ist Bestandteil einer hochwiirmeiszeitlichen
Schmelzwasserschotterrinne, in welcher beim Abschmelzen der Gletscher
urspringlich wirmeiszeitliche Schmelzwasserschotter zwischen Morénen-
wallen abgelagert wurden. In diesem nur gering méachtig ausgepragten
Schmelzwasserschotterfeld sind als naturlich anstehende Sedimente wir-
meiszeitliche Schmelzwasserschotter Uber Geschiebelehmen anzutreffen. In
dem bereits baulich stark vorgepragten Siedlungsgebiet sind jedoch nur noch
bedingt natlrliche Untergrundverhaltnisse anzutreffen. Die westlich der
Stral3e An der Kalberweide liegenden Grundstiicke Fl. Nrn. 278 und 278/2,
jeweils Gemarkung Turkenfeld, sind im Altlastenkataster des Landkreises
Furstenfeldbruck als Altlastenverdachtsflache 23.02 mit der Katasternummer
17900259 gefiuihrt. Hierbei handelt es sich um eine durch die Gemeinde Tur-
kenfeld verflllte Grube, die seit ca. 1950 mit Hausm{ll, Sperrmdill, Bauschutt,
pflanzlichen Abféallen und Aushub verfillt wurde. Diese Verfullung wurde ab
1977 Gberwacht, wobei bisher keine naheren Untersuchungsergebnisse vor-
liegen. Die Umgrenzung der Altlastenverdachtsflache ist in der Planzeich-
nung (Teil A) nachrichtlich dargestellt. Im sonstigen Teil des Anderungsge-
bietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder Altlasten-
verdachtsflachen bekannt.

In unmittelbarer Nahe des Anderungsgebietes sind im Altlastenkataster auch
noch die Altlastenverdachtsflachen 23.01 (Katasternummer 17900258, FI.
Nr. 276), 23.03 (Katasternummer 17900260, Fl. Nr. 285) und 23.06 (Katas-
ternummer 17900263, Fl. Nrn. 1516 und 1517) geflhrt.

Konkrete Erkenntnisse zum Grundwasserspiegel liegen fur das Anderungs-
gebiet nicht vor. Nach Erfahrungen aus benachbarten Gebieten sind Grund-
wasserflurabstdnde von etwa 5 bis 6 m zu erwarten. Die Erkundung des
Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf auch gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser si-
chern muss. Zudem wird empfohlen Keller / Tiefgaragen und Kelleroffnun-
gen (Lichtschéchte, Kellerabgange) wasserundurchlassig herzustellen.
Sollte bei der Umsetzung eines Bauvorhabens Grund- / Schichtenwasser
aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Firstenfeldbruck zu benach-
richtigen, um ggf. ein wasserrechtliches Verfahren einzuleiten.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Anderungsgebiet angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch
unterschiedliche Strukturen und Nutzungen:
e im Suden und Westen durch grof3flachige, zusammenhangende
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Waldflachen,

e im Norden durch gewerbliche Bau- und Nutzungsstrukturen beidseits
entlang der StralRe An der Kélberweide sowie die Rasenspielfelder und
sonstigen Sportflachen (Tennisplatz etc.) des Sportvereins Turkenfeld,

e im Osten durch die Verkehrsflachen der Beurer Stral3e (KreisstralRe
FFB 3) und die dstlich daran anschlieRenden Gewerbestrukturen bzw.
Okologischen Ausgleichsflachen.

Die bereits vorhandenen Gebaudestrukturen im Umfeld des Anderungsge-
bietes werden im Status quo bislang vorwiegend fiir gewerbliche Zwecke
genutzt.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung

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

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

- sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfullen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten.
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Nach Ziel (Z) 2.2.8. LEP ist die weitere Siedlungsentwicklung in den Verdichtungs-
raumen an Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das offentliche Ver-
kehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen 6f-
fentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.

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

Abb. 3: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“, Regionalplan Miinchen (Region 14)

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Miinchen (Region 14) ...
.. soll die Siedlungsentwicklung flachensparend erfolgen (G 1.2 RP 14),

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

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

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

.. sind bei der Siedlungsentwicklung die Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung, d. h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und
die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nut-
zen... (Z.4.1 RP 14).
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3.2.

Mit der geplanten Nachverdichtung bereits vorhandener gewerblicher Sied-
lungsgebiete kann den Erfordernissen der Landesentwicklung und Raum-
ordnung und den darin genannten Grundsétzen und Zielen grundsétzlich
Rechnung getragen werden (,Innen- vor AuRenentwicklung®).

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Turkenfeld ist das Ande-
rungsgebiet bereits als ,Gewerbegebiet® mit randlichen ,Grinflachen® nach
Siuden und Westen hin dargestellt. Der Bereich westlich der Stral3e An der
Kélberweide ist als ,Flachen mit Altlasten(-verdacht)“ gekennzeichnet. Die
bereits bestehenden Straf3enflachen der Stralen An der Kélberweide und
Am Brand sind als ,wichtige vorhandene ortliche StraRen® ausgewiesen. Der
stidliche Teil des Anderungsgebietes ist zudem auch noch als Bestandteil
eines ,Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes® gekennzeichnet.
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Abb. 4:  Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan Gemeinde Turkenfeld, genehmigt 05.06.2020

Die im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Sud“ auch weiterhin vorgesehene Nutzung (,Gewerbegebiet®) ist mit
den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)
der Gemeinde Turkenfeld konform. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Sud“ und die damit verfolgten Ziele kbnnen damit geman
8§ 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Turkenfeld entwickelt werden.
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3.3.

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Fur die Uberplanten Flachen im Suiden der Ortslage Turkenfeld liegt bereits
der seit 03.03.1993 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Siud“ vor. Eine gewerbliche Nutzung ist im Anderungsgebiet demzufolge
bereits im Status quo auf Grundlage der Vorgaben dieses bestehenden Be-
bauungsplanes moglich und im GroRteil des Anderungsgebietes in den letz-
ten Jahren bzw. Jahrzehnten auch schon erfolgt.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Std“ sind die Bau-
flachen als ,Gewerbegebiet® und die Uberplanten 6ffentlichen Stral3en als
,verkehrsflachen* festgesetzt. Zudem sind im Randbereich der Flachen
und entlang der internen ErschlieBungsstralen teilweise ,private Grinfla-
chen® mit Baumpflanzungen festgelegt. Soweit diese Bereiche innerhalb
des Geltungsbereiches der 1. Anderung liegen, werden diese mit Inkrafttre-
ten der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Siid“ geandert
und insoweit aufgehoben.

Abb. 5: Auszug aus rechtsverbindlichem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stid*

Ein bereits Ende 2017 eingeleitetes Verfahren zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Std“ wurde von der Gemeinde nicht weiterge-
fuhrt und letztendlich auch wieder eingestellt. Demnach wird das plange-
genstandliche Anderungsverfahren als 1. Anderung gefiihrt.
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4.

4.1.

Ziele der Anderungsplanung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stid* sollen die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des seit 03.03.1993 rechts-
verbindlichen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stid“ auf eine sinnvolle,
nutzungsspezifische Nachverdichtung sowie zeitgeméaRe Bauformen/-
strukturen und Héhenniveaus abgestellt werden. Letztendlich sollen mit der
1. Anderung des Bebauungsplans grundsatzlich mehr Moglichkeiten zu ei-
ner Uberbauung und baulichen Ausnutzung (Nachverdichtung) der bereits
bestehenden gewerblichen Siedlungsflachen (Nutzung vorhandener Poten-
tiale) generiert werden und somit den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben (Innen- vor Auf3enentwicklung, Nachverdichtung im Innenbe-
reich) entsprechend Rechnung getragen werden.

Trotz einer weiteren Nachverdichtung sollen aber auch kinftig auf den
Uberplanten Flachen die bislang maf3gebenden Charakteristika des Gewer-
bequatrtiers beibehalten werden. Neben den linearen, pragenden Griin- und
Geholzstrukturen entlang des StraBenraumes der StrafRe An der Kalber-
weide sollen auch die sehr naturnahen Grunstrukturen inklusive der hier
vorhandenen Gehdlzstrukturen am siidwestlichen Rand des Anderungsge-
bietes weiterhin erhalten werden.

Hinsichtlich der bereits vorhandenen Erschlielungsstrukturen und der be-
reits vorliegenden Nutzungsstruktur (,Gewerbegebiet) der Uberplanten
Flachen wird sich mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbege-
biet Std“ keine Veranderung ergeben.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstuicksflachen, der Gestaltung der Gebaude etc. kann
im Suden der Ortslage Turkenfeld eine stadtebaulich angemessene und mit
dem hier bereits vorhandenen Ortsbild vertragliche Nachverdichtung des
Uberplanten Gewerbequartiers sichergestellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Anderungsbereich wird entsprechend der Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sid“ auch weiterhin
eine Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung vom 14.06.2021 getroffen. Die zulassigen
Nutzungen nehmen dabei auch weiterhin auf den Nutzungskatalog des § 8
der BauNVO Bezug.

Mit der Beschrankung der gemanR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
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zulassigen Wohnnutzungen auf maximal eine Wohnung je angefangener
1.000 m? Grundstucksflache soll einerseits den teilweise sehr besonderen
Anforderungen der ansassigen gewerblichen Betriebe Rechnung getragen,
andererseits aber auch eine zu starke Uberpragung durch diese ausnahms-
weise zulassige Nutzungsform vermieden werden. Dies wird auch noch-
mals dadurch bekraftigt, dass eine derartige Wohnnutzung erst ab einer
Mindestgrundstiicksgré3e von 1.000 m2 des jeweiligen Betriebes Gberhaupt
moglich ist. Bei einem Teil der bereits ansassigen Betriebe ist ein besonde-
res Sicherheits- und Uberwachungsbediirfnis gegeben. Zudem haben sich
in der Vergangenheit immer wieder Probleme hinsichtlich Ubernachtungs-
moglichkeiten fir auswértige Mitarbeiter bei langeren Einsatztatigkeiten
bzw. umfangreichen Bereitschafts-Zeiten an Feiertagen und Wochenenden
etc. ergeben (fehlende Hotelkapazitaten, hohe Mietpreise etc.). Auch wenn
mit der aktuellen Anderung fiir die einzelnen Betriebe mehr Mdglichkeiten
zu einer Realisierung der gemaf 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Wohnnutzungen gesichert werden, soll durch den Ausschluss
von eigenstandigen, nicht in das jeweilige Betriebsgebdude integrierten
Wohngebauden (Boardinghaus etc.) der Charakter der im Umfeld bereits
vorhandenen Gewerbestrukturen gewahrt und ein struktureller Eindruck
von eher gemischt genutzten Flachen verhindert werden.

Folgende Einrichtungen sollen auch kinftig im Gewerbegebiet nicht zulas-

sig sein:

e Die Errichtung einer Tankstelle ist im Bereich des Anderungsgebietes
nicht gewunscht, da diese zuséatzliche Verkehre in das Gebiet leiten und
in diesem Zusammenhang zusatzliche Larm- und Geruchsemissionen
verursachen wirde. Zudem ist eine Tankstelle an dieser Stelle des Ge-
meindegebietes 6konomisch auch nicht sinnvoll

e Die Errichtung von Vergnigungsstatten wirde insbesondere in den
Nachtstunden zu erheblichen Larmbel&stigungen fihren. Die Gemeinde
Tirkenfeld will solchen Entwicklungen entgegenwirken, indem die Er-
richtung der in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Vergniigungsstatten
ausgeschlossen wird. Mit dem Verbot von Vergnugungsstétten (Disko-
theken, Spielhallen etc.) sollen Konflikte durch insbesondere nachtliche
Nutzer vermieden werden.

e Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von Einzelhandelsnutzungen in
den relevanten schitzenswerten Zentren / Versorgungsbereichen des
Ortes Turkenfeld werden Verkaufsflichen im Gewerbegebiet nur im
Sinne eines sogenannten Werksverkaufs bei Handwerksbetrieben und
produzierenden Gewerbebetrieben (maximal 200 m2 Verkaufsflache) zu-
gelassen. Damit kann den anséssigen Betrieben in vertretbarem Umfang
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4.2.

eine Mdglichkeit zur Vermarktung selbst produzierter Produkte und Wa-
ren eingerdumt werden. Andererseits kann mit den getroffenen Be-
schrankungen zur Einzelhandelsnutzung eine unzulassige Einzelhan-
delsagglomeration im Gewerbegebiet vermieden werden.

Mal’d der baulichen Nutzung

Mit den Vorgaben zum Malf3 der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass
fur die Uberplanten Gewerbegrundstlicke kiinftig eine angemessene Nach-
verdichtung maglich ist, die mit den bereits bestehenden Baustrukturen in-
nerhalb des Anderungsgebietes bzw. dessen unmittelbarem Umfeld kiinftig
auch noch stadtebaulich vertraglich ist. Das Maf3 der baulichen Nutzung
wird im Gewerbegebiet durch die Festlegung der zulassigen Grundflachen-
zahl (GRZ, Hochstmaf), der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFzZ,
Hoéchstmall) und der maximal zuldassigen Gebaudeoberkante (OK = oberer
Abschluss des Gebaudes) ausreichend bestimmt.

Waéhrend im rechtsverbindlichen Bebauungsplan fiir die Uberplanten Grund-
stiicke noch eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 festgesetzt
war, die eher den baulichen Dichtewerten eines Mischgebietes entspricht,
wird im Rahmen der aktuellen Anderung nun eine GRZ von 0,6 festgesetzt.
Damit kann klnftig eine der Lage am slidlichen Ortsrand angemessene bau-
liche Dichte flr das Gewerbegebiet gewahrleistet werden, die den ansassi-
gen Betrieben auch noch weitere Nutzungs- und Gestaltungsmoglichkeiten
fur deren Grundstiicke er6ffnet. Der in 8§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Ori-
entierungswert fir die Uberbaubare Grundstiicksflache in Gewerbegebieten
(GRZ 0,8), kann innerhalb des Anderungsgebietes, trotz der angestrebten
Nachverdichtung, auch kinftig noch deutlich unterschritten werden.

Um den ansassigen Gewerbebetrieben bei der weiteren baulichen Entwick-
lung ihrer Grundstiicke kinftig deutlich mehr Spielraum einrdumen zu kon-
nen, ohne dass dadurch zuséatzliche Flache versiegelt werden muss, wird
anstatt der bisherigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 (rechtsverbind-
licher BP) im Anderungsgebiet nun eine GFZ von 2,2 fiir die gewerblichen
Grundstticke festgelegt. Unter Inanspruchnahme der bestehenden gewerb-
lichen Grundsttcksflachen, kdnnen damit kinftig groRere Gebaudekubatu-
ren im Gewerbegebiet umgesetzt werden, ohne wesentlich mehr Flache
beanspruchen zu mussen.

Die im Anderungsgebiet getroffenen Vorgaben zur kiinftigen Hohenent-
wicklung (maximal zuldssige Geb&audeoberkante) gewerblicher Geb&ude
beriicksichtigen einerseits die vorhandene Topographie der tberplanten
Flachen, andererseits wird aber auch das bei der Festlegung der maximal
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4.3.

zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) bereits verfolgte Ziel nach einer
starkeren Bebauung ,in die Hohe" berticksichtigt. Die fir die einzelnen Ge-
werbeparzellen jeweils festgesetzte Hohenlage (jeweils tber Normal Null)
stellt bezogen auf die jeweilige Topographie eine mittlere Gebaudehthe
von etwa 15 m fur den Grof3teil der gewerblichen Grundstiicke sicher. Fir
das Grundstiick FI.Nr. 284/13 und die Grundstiicke FI.Nrn. 284/5, 284/24
und 284/25, sollen fur die hier ansassigen Betriebe kinftig auch teilweise
Gebaudehohen bis zu 22 m moglich sein. Um eine Beeintrachtigung be-
nachbarter Betriebe durch Verschattung etc. vermeiden zu kénnen, bezie-
hen sich diese Bereiche ausschlief3lich auf die sidwestliche Teilflache des
Grundstiickes FIL.Nr. 284/13 sowie die Grundstiicksteilflachen unmittelbar
entlang der Beurer Stral3e.

Mit den im Anderungsgebiet getroffenen Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung wird ein der Lage am siidlichen Ortsrand von Turkenfeld, in
unmittelbarer Nachbarschaft zu grof3flachigen Waldflachen, angemessenes
Nachverdichtungs-/Entwicklungspotential auf den gewerblichen Nutzflachen
im Hinblick auf bauliche Dichte und Hohenstruktur gesichert. Die punktuell
starkere Hohenentwicklung von Geb&uden wird eher unkritisch gesehen,
da von diesen infolge der dichten Waldflachen in stdlicher und westlicher
Nachbarschaft keine besondere Fernwirkung zu erwarten ist.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Ab-
standsflachen

Mit der im Anderungsgebiet festgelegten abweichenden Bauweise kann fiir
die ansassigen Betriebe auch kinftig eine ggf. aus betriebstechnischen
Griinden erforderliche, zusammenhangende Bebauung auf einer Ebene
von bis zu maximal 75 m Abwicklungslange gesichert werden, ohne dass
dabei die Grundséatze der offenen Bauweise (seitlicher Grenzabstand) au-
Ber Acht gelassen werden. Bei der Begrenzung der Gebaudeabwicklungs-
lange auf maximal 75 m orientiert sich die Planung an den bereits ¢stlich
der KreisstralRe FFB 3 (Beurer StralRe) vorhandenen Gebaudestrukturen,
deren Abwicklungslange kinftig nicht Ubertroffen werden soll. Zur Vermei-
dung einer zu eintdnigen, geradlinigen Fassadenabwicklung, muss bei den
Fassaden von Gebauden nach jeweils 40 laufenden Metern zusammen-
hangender Fassade ein Rick-/Vorsprung von mindestens 2,0 m in der wei-
terfihrenden Fassade ausgebildet werden.

Fassadenlange > 40 m .
Ruck-/Vorsprung =22 m

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen werden im Anderungsgebiet auch
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weiterhin durch Baugrenzen bestimmt. Deren Auspragung orientiert sich
weitestgehend an den Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes, wobei die Uberbaubaren Grundstiucksflachen kinftig an den Grund-
stucksgrenzen nicht mehr unterbrochen werden. Im Vergleich zu den Vor-
gaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, stehen den Gewerbe-
treibenden kinftig etwas gréRere Baurdume zur Verfligung. Die markanten
Gehdlzstrukturen entlang der Straf3e An der Kalberweide und im Sudwes-
ten des Anderungsgebietes bleiben aber auch kiinftig erhalten.

Die Geltung der Abstandsflachenvorgaben des Art. 6 BayBO im Ande-
rungsgebiet ist textlich festgesetzt, so dass auch bei der anvisierten Nach-
verdichtung den gesetzlichen Anforderungen an eine ausreichende Beson-
nung, Belichtung und Beliftung weiterhin Rechnung getragen werden kann.
Demnach kénnen auch im Vollzug der 1. Anderung kiinftig gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Anderungsgebiet und dessen Umfeld gewahr-

leistet werden.
4.4, Begrindung weiterer Festsetzungen
44.1. Hb6henlage, Bezugspunkte

Durch den fiur die maximal zuldssigen Gebaudeoberkanten (OK = oberer
Abschluss des Gebaudes) getroffenen Héhenbezug auf Meter tiber Normal
Null (m 4. NN) wird sichergestellt, dass die bestehenden topographischen
Verhéltnisse im Anderungsgebiet auch bei Umsetzung einer baulichen
Nachverdichtung weiterhin gewahrt bleiben. Damit wird auch eine eindeu-
tige Praffahigkeit der Hohenentwicklung bei Umsetzung weiterer baulicher
Entwicklungen gewahrleistet.

Mit der gewahlten Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten maximal
zulassigen Gebaudeoberkante (OK = oberer Abschluss des Gebaudes)
durch untergeordnete Dachaufbauten (Aufzugsiberfahrten, Be- und Entliif-
tungseinrichtungen, Kamine, Oberlicht etc.) kann eine angemessene Flexi-
bilitat, insbesondere fiir die konkrete technische Gebaudeausristung neuer
Gebaude gewahrt werden.

4.4.2. Gestaltung, Einfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachaus-
bildung sind erforderlich, um auch bei einer baulichen Nachverdichtung wei-
terhin eine ortstypische, mit den bereits bestehenden gewerblichen Bauten
im Gewerbegebiet Sid und dessen Umfeld vereinbare Gestaltung neuer
gewerblicher Gebaude und Anlagen gewéhrleisten zu kbénnen. Bereits
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vorhandene, bekannte gestalterische Merkmale werden sinnvoll fortgefiihrt.
Die fur neue Gebaude gewahlten Flachdacher und flachgeneigten Sattel-
bzw. Pultdacher leisten in Verbindung mit der zwingenden Vorgabe zur Nut-
zung der Dachflachen (mindestens 2/3 der Flache) mit Solar-/Photovoltaik-
anlagen kinftig auch einen wichtigen Beitrag zur Energieeinsparung und
zum Klimaschutz. Mit der getroffenen Vorgabe zu Lagerhallen (AuRenwand
zu offentlichen Verkehrsflachen) kdnnen den Gesamteindruck eines Quar-
tiers nachhaltig stérende Bauten und Anlagen (offene Uberdachungen etc.)
wirksam vermieden werden. Zu einer hohen Freiraumqualitat im Gewerbe-
gebiet tragt auch die Verpflichtung zu einer unterirdischen Fihrung von Ver-
sorgungsleitungen bei. Zudem entspricht diese Vorgabe auch den aktuel-
len, technischen Standards zu derartigen Anlagen. Dem Ziel einer mog-
lichst hohen Qualitat des Ortsbildes im Gewerbegebiet tragt auch der Aus-
schluss von oberirdischen Ol- und Gasbehaltern Rechnung.

Mit den getroffenen Vorgaben zur Hohe (maximal 1,8 m) der Einfriedung
der gewerblichen Bauflachen gegeniber den angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrs- und Griinflachen soll eine hohe Freiraumqualitat gesichert wer-
den. Besonderen sicherheitstechnischen Aspekten von einzelnen Gewer-
bebetrieben wird dadurch entsprochen, dass fir diese eine bis zu 2,0 m
hohe Einfriedung aus Stab-/Metallgitterzaunen zugelassen wird, sofern
diese hinterpflanzt bzw. begrint wird.

4.4.3. Stellplatze, Nebenanlagen

Zur Vermeidung ortsbildstorender Einbauten in den Randbereichen der Ge-
werbegrundsticke werden oberirdische Garagen und Carports nur inner-
halb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen.
Diese Zielsetzung verfolgt auch die Vorgabe, dass sonstige Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
umgesetzt werden durfen. Lediglich offene, ebenerdige Stellplatze durfen
kunftig auch auRerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen umgesetzt
werden, nachdem es sich hierbei um keine dreidimensionalen baulichen
Anlagen handelt. In den mit ,Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® festge-
setzten Flachen diirfen aber auch diese Stellplatze nicht realisiert werden.

Zur Vermeidung von Verkehrsengpassen auf den offentlichen Verkehrsfla-
chen etc. missen séamtliche erforderlichen Umschlagplatze fur Be- und Ent-
ladetatigkeiten vollstandig auf den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen
umgesetzt werden.

Zur Forderung einer maglichst 6kologischen Bauweise sind Versiegelungen
der Geldndeoberflachen grundsatzlich auf das technisch notwendige Maf3
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4.4.4.

4.5.
45.1.

4.5.2.

zu beschranken.

Werbeanlagen

Die getroffenen Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen den Gewerbebe-
trieben eine angemessene Werbeplattform ermdglichen, ohne dass eine
Verunstaltung des StraRen- und Ortsbildes zu beflirchten ware. Mit den
Vorgaben zu deren Grof3e und Lage soll andererseits aber verhindert wer-
den, dass die Werbeanlagen dem geplanten Gewerbegebiet eine Ubertrie-
ben kommerzielle Pragung verleihen und nachteilige Auswirkungen auf die
umliegenden o6ffentlichen Verkehrsflachen und Nutzflachen austuben. Da-
her werden grol3e, aufdringliche und somit stérende Formen von Werbean-
lagen im Plangebiet ebenso ausgeschlossen, wie Werbeanlagen mit nach-
teiligen Auswirkungen (Blendwirkung etc.) auf die umliegenden Verkehrs-
wege und schutzbedurftigen Nutzungen. Zur besseren Orientierung inner-
halb des Gewerbegebietes wird in Abhangigkeit von der jeweiligen Grund-
stlicksgrof3e, jedem Betrieb auch noch eine gewisse Anzahl freistehender
Werbeanlagen (eine Anlage je voller 1.000 m2 Grundstticksflache) in ange-
messener Ausformung und Kubatur zugestanden.

Verkehrliche Erschlie3ung
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbequatrtiers fir den MIV (motorisier-
ter Individualverkehr) wird tber die unmittelbar anliegenden, bereits beste-
henden offentlichen Straf3en An der Kalberweide und Am Brand sicherge-
stellt, die im Zuge der Bebauungsplandnderung keine Veranderung erfahren.
Infolge der aktuellen Anderung ist auch kein Erfordernis zur Errichtung neuer
offentlicher ErschlieBungsstral3en gegeben.

Im Gegensatz zu einer Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen auf der
sogenannten ,griinen Wiese* bedingt die aktuelle Anderungsplanung kiinftig
keine wesentliche Zunahme des Verkehrsaufkommens innerhalb des bereits
bestehenden Gewerbegebietes, zumal im Zuge der Anderungsplanung auch
verschiedene Mobilitaétsangebote mit dem Ziel einer perspektivischen Verrin-
gerung des motorisierten Individualverkehrs geschaffen werden.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Mitarbeiter, Besucher etc.) im
Gewerbequartier muss auch weiterhin auf den einzelnen privaten Grund-
stiicken mittels Stellplatze und / oder Garagen erfolgen. Im Hinblick auf die
sich stetig verandernde Mobilitéat der Mitarbeiter und Besucher etc. sowie
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454,

die teilweise sehr speziellen Anforderungen / Ablaufe der ansassigen Be-
triebe (hoher Grad an Automation etc.) werden die Richtzahlen der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Turkenfeld zu der Nr. 8.0 ,Gewerbliche Anla-
gen* fiir das Anderungsgebiet teilweise modifiziert und feingliedriger gestal-
tet. Nachdem in den bereits ansassigen Betrieben ein hoher Anteil an orts-
ansassigen Mitarbeitern (kurze Wege zwischen Wohnen und Arbeiten) be-
schaftigt ist und auch eine angemessene Anbindung der Gewerbeflachen
zum S-Bahn-Haltepunkt Turkenfeld vorliegt, wurde im Rahmen der aktuel-
len Anderung auch das Thema ,zeitgemaRe Mobilitatskonzepte® (inkl. Park-
und Abstellméglichkeiten fur Fahrrader, Lastenrader sowie Carsharing-An-
sétze etc.) weiter vertieft. Als moglicher Vorreiter fur weitere Entwicklungen
im Gemeindegebiet soll fiir die Betriebe im Anderungsgebiet bei Umset-
zung entsprechender Mobilitdtsangebote (Car-Sharing, fahrradbasierte
Sharing-Angebote, Fahrradabstellplatze) kiinftig auch die Méglichkeit einer
anteiligen Reduzierung von Kfz-Stellplatzen geschaffen werden.

FulRganger und Radfahrer

Die fu3laufige ErschlieBung des Gewerbequartiers ist ebenfalls bereits durch
die umliegenden offentlichen Stral3en und die teilweise entlang dieser ver-
laufenden FuBwege sichergestellt, die im Zuge der 1. Anderung keine Ver-
anderung erfahren. Die Radfahrer werden auf den umliegenden Strafl3en mit
dem MIV auf der Fahrbahn gefiihrt, wodurch auch kiinftig eine angemessene
Erreichbarkeit der gewerblichen Nutzflachen fir Radfahrer gesichert ist.

OPNV

Das Gewerbequartier ist Uber das Busliniennetz (Buslinien 807 und 826)
des Munchner Verkehrs- und Tarifverbundes (MVV) an den OPNV ange-
schlossen. Die nachste Haltestelle liegt in der Beurer Straf3e in unmittelba-
rer Nachbarschaft zum Anderungsgebiet. Zudem verfiigt die Gemeinde
Turkenfeld Gber einen S-Bahn-Haltepunkt, der in einer fu3laufigen Entfer-
nung von etwa 1 km zum Anderungsgebiet liegt.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird auch weiterhin sichergestellt durch Anschluss an
das in den StralRen An der Kéalberweide und Am Brand bereits anliegende
Versorgungsnetz. Uber die zentrale Wasserversorgung kann auch eine
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angemessene Loschwasserversorgung (Grundversorgung) gewahrleistet
werden. Fir die Trinkwasserversorgung der Gemeinden Grafrath, Kottgei-
sering und Turkenfeld wurde von der Unteren Wasserrechtsbehérde am
12.01.2011 eine beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis erteilt, die bis
31.12.2015 befristet wurde. Die Gemeinde Grafrath hat die Antragsunterla-
gen fir eine neue beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis zur Trinkwasser-
versorgung der Gemeinden Grafrath, Kottgeisering und Tirkenfeld zwi-
schenzeitlich bereits bei der zustdndigen Fachdienststelle eingereicht, so
dass zeitnah auch wieder von einer Verlangerung der wasserrechtlichen
Erlaubnis ausgegangen werden kann.

5.2. Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist auch weiterhin sichergestellt durch Anschluss
an das in den umliegenden Stral3en An der Kalberweide und Am Brand
bereits anliegende kommunale Kanalnetz. Hausdrainagen dirfen nicht an
das offentliche Kanalnetz angeschlossen werden.

Nachdem die Klaranlage die im Anderungsgebiet anfallenden Abwasser-
mengen heute bereits ausreichend reinigen kann, wird sich diesbeziiglich
auch mit der geplanten maf3vollen Nachverdichtung der gewerblichen Be-
bauung nach derzeitigem Kenntnisstand keine wesentliche Verdnderung
einstellen, so dass die Abwasserentsorgung auch kinftig gesichert ist.

5.3. Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Ziel eines schadlosen Umganges mit Niederschlagswasser in Siedlungen
ist eine Regenwasserbewirtschaftung, die durch naturnahen Umgang mit
Regenwasser die Wasserbilanz (Grundwasserneubildung, Oberflachenab-
fluss, Verdunstung) im urspringlichen Zustand und somit das Gleichge-
wicht des naturlichen Wasserkreislaufes weitgehend erhalt. Dies dient zu-
dem einer moderaten Belastung des Kanalnetzes und der Klaranlage, der
Verringerung von Abflussspitzen in Vorflutern, der Beibehaltung der Grund-
wasserneubildung und der Verhinderung eines weiteren Anstiegs des
Grundwasserspiegels. Trotz geplanter maf3voller Nachverdichtung der ge-
werblichen Nutzflachen soll auch kiinftig das im Bereich der privaten Bau-
grundstiicke anfallende Niederschlagswasser (Dachflachenwasser, Hoffla-
chenwasser etc.) weiterhin auf den privaten Grundstiicken zurtickgehalten
und zur Versickerung gebracht werden.

Nachdem es sich bei der aktuellen Bebauungsplananderung um eine Uber-
planung von bereits gewerblich genutzten und entsprechend tberbauten
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5.4.

5.5.

Betriebsflachen handelt, ist aus Sicht der Gemeinde Tirkenfeld kein Erfor-
dernis fur ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept gegeben. Bereits
im Status quo wird das auf den einzelnen gewerblichen Betriebsflachen an-
fallende Niederschlagswasser auf den privaten Grundsticksflachen zu-
rickgehalten und auf diesen unter Beachtung der geltenden Regelwerke
dem Untergrund zugefiihrt. Da sich in der Vergangenheit im Anderungsge-
biet diesbezuglich keinerlei Probleme (schlechte Versickerungseignung
Untergrund etc.) ergeben haben, kann davon ausgegangen werden, dass
auch bei kunftigen Erweiterungen etc. der bestehenden Gewerbebetriebe
auch weiterhin eine schadlose Niederschlagswasserbeseitigung gewahr-
leistet werden kann.

Die endglltige Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung ist durch
die kuinftigen Bauherren im Rahmen nachfolgender Objektplanungen, evil.
unter Durchfuihrung detaillierter Bodenerkundungen, in Eigenregie zu kon-
kretisieren. Ein entsprechender Entwasserungsnachweis mit den erforder-
lichen technischen Anforderungen und MaRnahmen ist der Gemeinde im
nachfolgenden Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsver-
fahren vorzulegen.

Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit sowie das Einbringen von
Bauwerken in das Grundwasser bedurfen grundséatzlich einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis des Landratsamtes Furstenfeldbruck. Au3erdem wird emp-
fohlen, Gebaude bis zur Gelandeoberkante wasserdicht auszufiihren und
gegen driickendes und aufsteigendes Wasser und Schichtenwasser sowie
gegen Auftrieb zu sichern. Rickhalte- und ggf. erforderliche Objektschutz-
mafnahmen sind dabei grundsatzlich so auszufiihren, dass der natirliche
Ablauf von wild abflieRendem Wasser nicht zum Nachteil eines héher gele-
genen Grundstiickes behindert bzw. zum Nachteil tiefer liegender Grund-
stuicke verstarkt oder auf andere Weise verandert wird.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist auch weiterhin durch Anschluss an das in den um-
liegenden StralRen An der Kalberweide und Am Brand bereits anliegende
Leitungsnetz des ortlichen Energieversorgers gesichert.

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Anderungsgebietes wird sicher-
gestellt durch Anschluss an das Netz des ortlichen Betreibers, das in den
umliegenden ErschlieBungsstral3en bereits anliegt.
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5.6. Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle kann auch kiinftig weiterhin Uber die bereits
vorhandenen Strallen An der Kalberweide und Am Brand sichergestellt
werden und wird ortsiiblich durch die Entsorgungssysteme des Landkreises
Furstenfeldbruck durchgefinhrt.

0. Umweltbericht

Bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen muss geman § 2 Abs.
4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
zwingend eine Umweltprifung durchgefihrt werden. Dabei sind die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung auf Menschen/Be-
volkerung, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologi-
sche Vielfalt, Kulturgiiter und sonstige Sachgiter sowie Wechselwirkungen
zwischen diesen Schutzgitern zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemal § 2 a BauGB
der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufiigen. Ent-
sprechend dem Stand des Verfahrens, sind im Umweltbericht die auf Grund
der Umweltprufung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes, darzulegen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen
der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren gemaf § 4 Abs. 1 und 2 BauGB zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltpriifung aufgefordert. Die in diesem Zusammenhang vorge-
brachten, umweltrelevanten Stellungnahmen wurden bei der weiteren Ausar-
beitung und Vertiefung des Umweltberichts entsprechend berlicksichtigt.

6.1 Einleitung

6.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid“ sollen die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes auf zeitgeméafRe Vorgaben und Bauformen/-strukturen
abgestellt werden. Es sollen grundsatzlich mehr Baumdéglichkeiten im Sinne
der landes- und regionalplanerischen Vorgaben (Innen- vor Au3enentwick-
lung, Nachverdichtung im Innenbereich) in dem innerértlichen Gewerbe-
quartier generiert werden. Das gesamte, der 1. Anderung des Bebauungs-
planes zugrunde liegende Plangebiet bleibt weiterhin als ,Gewerbegebiet"
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6.1.2.

6.2

6.2.1.

6.2.2.

nach § 8 BauNVO eingestuft. Weitere Ausfihrungen hierzu sind den Kapi-
teln C.1. ,Anlass der Anderungsplanung® und C.4. ,Ziele der Anderungspla-
nung“ zu entnehmen.

Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und deren
Beriicksichtigung

Abgesehen von den ohnehin giltigen und zu beachtenden allgemeinen ge-
setzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissions-
schutzgesetze, Wasserrecht etc.) sind fir das Anderungsgebiet im Fach-
recht nach derzeitigem Kenntnisstand keine besonderen, zu beachtenden
Umweltziele festgelegt.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes

Siehe hierzu Kapitel C.2. ,Beschreibung des Anderungsgebietes®.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei dem Uberplanten Areal westlich der Beurer StralRe (Kreisstral3e FFB 3)
und sudlich der Sportanlage Turkenfeld handelt es sich um ein gro3tenteils
bereits mit gewerblichen Gebauden und Anlagen Uberbautes Gebiet. Mit
der 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes soll den Grund-
stuckseigentimern im Zuge einer maf3vollen Nachverdichtung kinftig eine
hohere Flexibilitat beim Mal3, der Gestaltung und der Ausformung von
neuen gewerblichen Baustrukturen auf dem jeweiligen Gewerbegrundstiick
eingerdumt werden. Damit soll eine geordnete stadtebauliche Nachverdich-
tung im Anderungsgebiet ermdglicht werden.

Bei Nichtdurchfiihrung der aktuellen Planung wére eine bauliche Nutzung
des gesamten Areals auch weiterhin auf Grundlage der Vorgaben des seit
03.03.1993 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Sud®
mdoglich. Fir die Uberplanten Flachen wére somit zwar auch weiterhin eine
gewerbliche Nutzung mdglich, die sich jedoch nach den nicht mehr ganz
zeitgemalen Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes richten
musste und damit auch hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung etc.
teilweise deutlich strengeren Einschrdnkungen unterworfen wére. Aus die-
sem Grund wurden in der Vergangenheit auch bereits einige Befreiungen
von den Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erlassen.
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Nachfolgend werden mégliche Umweltauswirkungen der geplanten 1. An-
derung des Bebauungsplanes auf die einzelnen Schutzglter dargestellt.

Schutzgqut Mensch / Bevélkerung

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fiir das Schutzgut Mensch / Bevdlkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die
Versorgungsfunktion eines Gebietes. Im Anderungsgebiet sind bislang
keine relevanten Wohn- und Erholungsnutzungen vorhanden, da es sich im
Status quo um gewerbliche Nutzflachen handelt. Auch die nérdliche und
ostliche Nachbarschaft des Anderungsgebietes sind durch gewerbliche
Nutzungen bzw. die Sportflichen des Sportvereins Tlrkenfeld gekenn-
zeichnet. Die nachsten ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzten Flachen
liegen nordlich der Sportanlage Turkenfeld, in deutlicher Entfernung zum
Anderungsgebiet.

Vorbelastungen durch Larmeinwirkungen bestehen fir das Schutzgut
Mensch / Bevoélkerung im Anderungsgebiet im Wesentlichen durch die ver-
kehrlichen Immissionen der angrenzenden Beurer StralRe (Kreisstral3e
FFB 3). Die mogliche Beeintrachtigung an diesem Verkehrsweg liegt jedoch
im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungsbreite des Fahraufkom-
mens auf ortlichen Verkehrswegen und wird fir die gewerblichen Nutzfla-
chen als zumutbar angesehen. Neben den Verkehrslarmemissionen ist der
Betrieb der im Anderungsgebiet bereits bestehenden Gewerbebetriebe
grundsatzlich mit LA&rmemissionen verbunden. Nach den Erfahrungen aus
der Vergangenheit ist hier jedoch davon auszugehen, dass diese nicht tiber
das Mal’ hinausgehen, das regelmafdig in einem Gewerbegebiet hinzuneh-
men ist. Die vom Sport- und Spielbetrieb der unmittelbar nérdlich angren-
zenden Sportanlage Turkenfeld ausgehenden Larmemissionen bewegen
sich ebenfalls in einem Rahmen, der mit dem Schutzbedirfnis eines Ge-
werbegebietes vereinbar ist.

Auswirkungen:

Ein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen ist mit der geplanten mal3-
vollen Nachverdichtung der gewerblichen Nutzflachen nicht verbunden.
Diese entfaltet auch keine Trennwirkung beziglich der Wohnfunktion von
benachbarten Siedlungsbereichen. Auch werden durch die Anderung keine
fur die Erholungsnutzung der Bevdlkerung besonders wertvollen Flachen
beeintrachtigt oder in Mitleidenschaft gezogen. Nachdem das Uberplante
Areal bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Gewerbegebiet
festgesetzt war und in dieser Form in den vergangenen Jahren auch bereits
in grofRem Stil umgesetzt wurde, kann davon ausgegangen werden, dass
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im Anderungsgebiet grundsatzlich gesunde Arbeitsverhaltnisse vorliegen.
Mit der geplanten 1. Anderung des Bebauungsplanes wird das Schutzbe-
durfnis im Anderungsgebiet nicht erhoht, da auch weiterhin ein Gewerbe-
gebiet festgesetzt wird. Es ergeben sich auch keine sonstigen nachteiligen
Auswirkungen auf umliegende Wohnnutzungen mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes. Infolge der geplanten maRvollen Nachverdichtung der
gewerblichen Nutzflachen sind in gewissem Malfie auch zusétzliche Belas-
tungen durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmimmissionen mdglich,
die jedoch auch kunftig in dem Gewerbegebiet und dessen unmittelbarem
Umfeld vertraglich sind. Die verschiedenen Mobilitdtsangebote werden
langfristig auch zu einer gewissen Verringerung des motorisierten Individu-
alverkehrs beitragen.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Mensch / Bevolkerung sind keine nachteiligen Umwelt-
auswirkungen durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes zu er-
warten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Eine vertiefende Untersuchung von Tieren und Pflanzen erfolgte nicht, da
es sich bei dem Anderungsgebiet bereits um ein typisches innerortliches
Gewerbegebiet/Siedlungsgebiet handelt, das zu grof3en Teilen bereits be-
baut ist. Neben dem vorhandenen Gebaude-/Anlagenbestand und den teil-
weise bereits stark versiegelten Hofflachen sind die lUberplanten Flachen
vorwiegend durch siedlungstypische, private Gartenflachen mit heimischen
und nicht-heimischen Gehdlzen (Laub-/Nadelbdume, Ziergehdlze) gekenn-
zeichnet. Besonders schitzenswerte Pflanzenvorkommen oder wertvolle
Geholz-/Vegetationsstrukturen sind lediglich im stdwestlichen / westlichen
Anderungsbereich vorhanden, wobei deren Erhalt auch weiterhin gesichert
bleibt. Es finden sich keine Eintragungen in der amtlichen Biotopkartierung
fur das Anderungsgebiet.

Im stidwestlichen Teil des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung
befinden sich im bislang noch unbebauten Bereich des Grundstiickes FI.
Nr. 278, vor allem im Bereich eines hier verlaufenden Feldweges und sid-
lich davon im Bereich der Kiesgrube Habitate der Gelbbauchunke. Das Vor-
kommen der Gelbbauchunke in diesem Bereich des Anderungsgebietes ist
durch Mitarbeiter/innen des Landratsamtes Furstenfeldbruck belegt. Diese
Tierart gehort zu den saP-relevanten Arten nach 8§ 44 Abs. 5 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG). Der Erhaltungszustand der Gelbbauchunke ist
ungunstig bis schlecht. Sie gehdrt in Bayern und Deutschland zu den stark
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gefahrdeten Rote-Liste-Arten.

Auswirkungen:

Mit Ausnahme des bekannten Vorkommens der Gelbbauchunke sind inner-
halb des Anderungsgebietes vorwiegend Tier- und Pflanzenarten vorhan-
den, die an das typische Leben in Siedlungsgebieten angepasst sind. Die
Mdglichkeit des Vorkommens streng geschitzter Arten in den bereits ge-
werblich genutzten Bereichen des Anderungsgebietes ist mit weitgehender
Sicherheit auszuschlieRen. Im Bereich des bekannten Vorkommens der
saP-relevanten Art der Gelbbauchunke im sudwestlichen Teil des Ande-
rungsgebietes wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes auf
die Darstellung von bislang bereits planungsrechtlich gesicherten Gewer-
beflachen im Umfang von ca. 2.300 m? verzichtet und dieser Bereich grof3-
zlgig als ,Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft* planungsrechtlich gesichert. In
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde beim Landratsamt Firs-
tenfeldbruck werden zur Sicherung des Status quo der beiden Habitattypen
Wald und Offenland, sowie zur Vermeidung negativer Beeintrachtigungen,
im Textteil (Teil B) zur 1. Anderung des Bebauungsplanes erganzend auch
noch verschiedene artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmal3nahmen (Rodungszeitraume, Erhalt Waldsaum, Erhalt Lebens-
raum Gelbbauchunke) festgelegt. Mit dem teilweisen Verzicht auf im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sud“ bereits planungsrecht-
lich gesicherte Gewerbeflachen und den ergdnzenden artenschutzrechtli-
chen MaRnahmen wird sichergestellt, dass bei der Anderungsplanung
keine Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG erfiillt werden und die
Habitatstrukturen/Vorkommen der stark gefahrdeten Rote-Liste-Art Gelb-
bauchunke auch weiterhin erhalten werden kdnnen. Fir die geringfigige
Erweiterung der gewerblichen Bauflachen im westlichen Teil des Grundstu-
ckes Flur Nr. 278 wird zudem im stdlichen Teil der Kiesgrube eine arten-
schutzrechtliche Ausgleichsmalinahme (Herstellung und dauerhafte Unter-
haltung eines Ersatzlaichgewassers fiur die Gelbbauchunke) umgesetzt, so
dass auch diesbeziiglich nachteilige Auswirkungen auf die stark gefahrdete
Rote-Liste-Art Gelbbauchunke ausgeschlossen werden kénnen. Ein Erfor-
dernis zur Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) oder zur Herstellung von entsprechenden Ersatzlebensraumen ist da-
mit bei der Anderungsplanung nicht gegeben. Artenschutzrechtliche Be-
lange stehen der Anderungsplanung aus den vorgenannten Griinden nach
derzeitigem Kenntnisstand demnach nicht entgegen.

Trotz der im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes erméglichten
maldvollen Nachverdichtung und hoheren Flexibilitat bei der Umsetzung
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und Ausformung von neuen gewerblichen Gebauden und Anlagen, wird
keine fir Gewerbegebiete unverhaltnismaiige Zunahme der Versiegelung
innerhalb des Anderungsgebietes erfolgen. Eine nennenswerte weitere Ein-
schrankung des Lebensraumes fir Tiere und Pflanzen tber das bereits pla-
nungsrechtlich zulassige MaR hinaus wird mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht ausgelost. Die markanten Gehdlz- / Baumstrukturen ent-
lang der Strafl’e An der Kalberweide werden auch weiterhin erhalten. Zu-
dem sind auch bei der maRRvollen Nachverdichtung der gewerblichen Nutz-
flachen weiterhin entsprechende Vorgaben zu einer angemessenen Min-
destdurchgriinung (ein Laubbaum je 500 m2 Grundstucksflache) der priva-
ten Grundstiicke umzusetzen.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt sind keine nach-
teiligen Umweltauswirkungen durch die geplante 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten.

Schutzqut Flache

Beschreibung:

Bei dem Anderungsgebiet handelt es sich tiberwiegend um bereits gewerb-
lich genutzte bzw. als ErschlieBungsflachen gestaltete Innerortsflachen mit
einer FlachengroRe von insgesamt etwa 4,63 ha. In dem bereits bestehen-
den gewerblichen Siedlungsgebiet sind, mit Ausnahme der bekannten Ha-
bitatstrukturen der Gelbbauchunke (siehe auch ,Schutzgut Tiere und Pflan-
zen, biologische Vielfalt), keine besonders schiitzenswerten oder seltenen
naturlichen Ressourcen vorhanden.

Auswirkungen:

Die Umsetzung einer mafRvollen gewerblichen Nachverdichtung im Ande-
rungsgebiet bedingt keinen relevanten quantitativen Flachenverlust, da es
sich im vorliegenden Falle um ein bereits voll erschlossenes, bestehendes
gewerbliches Siedlungsgebiet handelt.

Mit der geplanten mafdvollen Nachverdichtung eines bereits bestehenden
Gewerbequartiers kdnnen eine Neuausweisung von weiteren gewerblichen
Nutzflachen auf der sog. ,Grinen Wiese“ vermieden und damit wertvolle
Flachenressourcen geschont werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Flache ergeben sich durch die geplante 1. Anderung des
Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltauswirkungen.
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Schutzqut Boden

Beschreibung:

Das Anderungsgebiet befindet sich in einem Areal mit keinen besonderen
Untergrundverhaltnissen. Infolge der bereits vorhandenen baulichen Nut-
zungen (gewerbliche Geb&ude und Anlagen etc.) sowie ErschlieBungsan-
lagen und einem damit bereits verbundenen, nicht unerheblichen Versiege-
lungsgrad, ist im Anderungsgebiet weitestgehend keine naturliche Zusam-
mensetzung des Untergrundes mehr zu erwarten. Die westlich der Stral3e
An der Kalberweide liegenden Grundstiicke Fl. Nrn. 278 und 278/2 sind im
Altlastenkataster des Landkreises Furstenfeldbruck als Altlastenverdachts-
flache 23.02 (Katasternummer 17900259) erfasst. Hierbei handelt es sich
um eine mit Hausm{ll, Sperrmiill, Bauschutt, pflanzlichen Abfallen und Aus-
hub verflillte Grube, zu der bislang keine naheren Untersuchungsergeb-
nisse vorliegen. Weitere Altlastenverdachtsflachen (23.01, 23.03 und
23.06, siehe Kapitel 2.4. ,Geologie und Hydrologie*) liegen im Umfeld die-
ser Grube auRerhalb des Umgriffs des Anderungsgebietes. Im restlichen
Anderungsgebiet sind hingegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Alt-
lasten bzw. Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Auswirkungen:

Mit der geplanten maRvollen Nachverdichtung im Zuge der Anderung des
Bebauungsplanes wird keine erhebliche Erhdhung der Bodenversiegelung
im Bereich der bereits bestehenden gewerblichen Siedlungsflachen ausge-
l6st. Die im Anderungsgebiet kunftig moglichen Grundflachen (GRZ 0,6)
unterschreiten auch weiterhin die nach § 17 BauNVO fiir Gewerbegebiete
vorgegebenen Orientierungswerte (GRZ 0,8). Zudem sind die nicht tGber-
baubaren Flachen der einzelnen Gewerbegrundstiicke auch kiinftig als bo-
denschlussige, wasseraufnahmefahige Grinflachen zu gestalten. Die im
siidwestlichen Anderungsbereich bekannten Altlastenverdachtsflachen ste-
hen einer gewerblichen Nutzung dieser Flachen nicht grundsatzlich entge-
gen, zumal diese Flachen auch teilweise schon entsprechend genutzt wer-
den. Bei kiinftigen Baumaf3nahmen in diesen Bereichen muss davon aus-
gegangen werden, dass ggf. abfall- oder bodenschutzrechtliche Auflagen
erteilt werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Boden sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen
durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:
Das Anderungsareal befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand in
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keinem besonders ,wassersensiblen Bereich®. Oberflachengewasser sind
im Bereich des Anderungsgebietes bzw. dessen unmittelbarem Umfeld
nicht vorhanden. Nach den Erfahrungen aus den in der Vergangenheit be-
reits zahlreich erfolgten gewerblichen Bauvorhaben ist der Untergrund im
Anderungsgebiet grundsatzlich als versickerungsfahig einzustufen. Das
Uberplante Siedlungsgebiet istim Status quo bereits groR3flachig baulich ge-
nutzt und in diesem Zusammenhang durch 6ffentliche Erschlie3ungsanla-
gen und private Gewerbebauten und -anlagen versiegelt.

Auswirkungen:

Die mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes geplante maRvolle Nach-
verdichtung der gewerblichen Bebauung / Nutzung wird zu keiner erhebli-
chen Erhdhung der Bodenversieglung fiihren. Demnach ist nicht mit einer
wesentlichen Anderung der Wasserbilanz innerhalb des Anderungsgebie-
tes zu rechnen. Das anfallende Niederschlagswasser muss auch weiterhin
innerhalb der privaten Grundstiicksflachen zurtickgehalten und zur Versi-
ckerung gebracht werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Wasser sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen
durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten.

Schutzqut Luft / Klima

Beschreibung:
Fur das Anderungsgebiet wurde in der Vorabbetrachtung keine gesonderte
Erhebung der klimatischen Verhéltnisse vorgenommen.

Auswirkungen:

Das uberplante Areal fungiert bereits jetzt als innerértliches Siedlungsge-
biet (Gewerbequatrtier) und ist durch zahlreiche Geb&ude und Verkehrsan-
lagen Uberbaut. Gro3ere zusammenhangende innerdértliche Griinstrukturen
oder Freiflachen sind lediglich im siidwestlichen / westlichen Teil des Ande-
rungsgebietes vorhanden. Bei der geplanten maf3vollen Nachverdichtung
der gewerblichen Nutzflachen werden diese Strukturen auch kiinftig weiter-
hin erhalten. Eine wesentliche Veranderung der klimatischen Verhaltnisse
ist fur das am sudlichen Ortsrand der Ortslage Tiirkenfeld liegende Ande-
rungsgebiet demnach nicht zu erwarten, zumal die unmittelbar stdlich und
westlich des Anderungsgebietes liegenden Waldflachen durch die Ande-
rung auch nicht beeintrachtigt werden.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Luft/Klima sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen
durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten.
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Schutzqut Landschaft / Ortsbild

Beschreibung:

Das Uberplante innerortliche Areal wird im Status Quo bereits als Gewerbe-
/ Siedlungsgebiet genutzt und ist durch verschiedene gewerbliche Gebau-
destrukturen (Betriebsgebaude, Hallen etc.) und ErschlieBungsanlagen ge-
pragt. Auf Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes haben sich in den vergangenen Jahren/Jahrzehnten bereits zahlreiche
verschiedenartige, gewerbliche Bauformen auf dem Uberplanten Areal ent-
wickelt. Durch diese und die unmittelbar stdlich und westlich angrenzenden
Waldflachen wird das Ortsbild des am sudlichen Ortseingang von Turken-
feld liegenden Anderungsgebietes im Status quo bestimmt.

Auswirkungen:

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen die bereits
bestehenden gewerblichen Bauformen planungsrechtlich gesichert und
weiterentwickelt werden. Die im Zuge der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes getroffenen Regelungen zu einer mafRvollen Nachverdichtung der ge-
werblichen Strukturen auf dem Uberplanten Areal orientieren sich weitest-
gehend an den wesentlichen Vorgaben des Baubestandes, so dass auch
kunftig eine vertragliche Integration neuer gewerblicher Gebaude und An-
lagen in die vorhandenen Baustrukturen gewabhrleistet ist. Selbst die gréRe-
ren Moglichkeiten bei der Héhenentwicklung gewerblicher Gebaude, wer-
den mit den unmittelbar sidlich und westlich des Anderungsgebietes an-
grenzenden Waldflachen hinsichtlich ihrer Fernwirkung auf das Orts- und
Landschaftsbild nicht wesentlich ins Gewicht fallen.

Ergebnis:

Fiur das Schutzgut Landschaft / Ortsbild sind keine nachteiligen Umweltaus-
wirkungen durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Beschreibung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen weder innerhalb des Anderungsbe-
reichs noch in der unmittelbaren Umgebung Kulturgiter vor. Im Gemeinde-
gebiet von Tirkenfeld sind jedoch bereits einige Bodenfunde bekannt, die
auch eine gewisse archaologische Relevanz der Uberplanten Flachen ver-
muten lassen. Weitere Fundstellen auf den bislang baulich noch nicht ge-
nutzten Flachen innerhalb des Anderungsareals kénnen daher nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Die vorhandenen Erschlielungsstral3en
An der Kélberweide und Am Brand bleiben in unveranderter Form auch wei-
terhin erhalten.
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Auswirkungen:

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturglter und sons-
tiger Sachguter ist bei der Realisierung der geplanten Bebauungsplanan-
derung nicht zu erwarten.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachglter sind keine nachtei-
ligen Umweltauswirkungen durch die geplante Anderung des Bebauungs-
planes zu erwarten.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurtei-
lungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zu-
sammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit befiirchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei der geplanten mafvollen
Nachverdichtung der gewerblichen Bebauung / Nutzung auf Grundlage der
Vorgaben der 1. Anderung des Bebauungsplanes fur keines der betrachte-
ten Schutzglter erheblich nachteiligere Umweltauswirkungen zu erwarten
sind, als bei einer baulichen Entwicklung nach den Vorgaben des bereits
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Sud".

6.3. Beschreibung der baubedingten und betriebsbeding-
ten Auswirkungen der Anderung

Baubedingte Auswirkungen

¢ Im Zuge der Umsetzung von BaumafRnahmen kdnnen kiinftig bislang
noch nicht bebaute bzw. nicht versiegelte Flachen voriibergehend als
Arbeits- oder Lagerflachen fur den Baubetrieb in Anspruch genom-
men werden. Innerhalb dieser Flachen kann es zu Bodenverdichtun-
gen, Fahrschdden oder Verletzungen der oberen Bodenschichten
durch schwere Baumaschinen, etc. kommen. Zudem kénnten tempo-
rare Lagerflachen zu Beeintrachtigungen der umliegenden Vegeta-
tion fihren (Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt,
Schutzgut Flache, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser).

¢ Infolge von Baufahrzeugen und Baumaschinen sowie des allgemei-
nen Baustellenbetriebs werden sich wahrend der Bauzeit La&rm- und
Erschitterungsauswirkungen sowie eine allgemeine Bewegungsun-
ruhe im Anderungsgebiet einstellen. Diese Auswirkungen werden
bei einem regularen Baustellenbetrieb jedoch nur gering nachteilig
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6.4.

wahrnehmbar sein (Schutzgut Mensch / Bevélkerung, Schutzgut
Tiere und Pflanzen/biologische Vielfalt).

o Beim Baustellenbetrieb fallen durch den Betrieb von Baumaschinen
sowie durch Bau- und Verpackungsmaterialien Abfalle unterschied-
lichster Art an. Nachdem davon ausgegangen wird, dass diese ord-
nungsgemal entsorgt werden, sind diese Auswirkungen vernach-
lassigbar. Bei unvorhergesehenen Unféllen oder Havarieféllen (Le-
ckagen, etc.) an Baumaschinen oder -fahrzeugen kénnen sich aber
nachhaltige Auswirkungen auf einige Schutzguter einstellen
(Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser).

Betriebsbedingte Auswirkungen

e Durch neue gewerbliche Nutzflachen kann es zu erhohtem Verkehrsauf-
kommen und vermehrten Bewegungsunruhen in der direkten Umgebung
des Anderungsgebietes kommen. Infolge der bereits vorhandenen rele-
vanten Vorbelastungen (umliegende Verkehrsflachen, bestehende Ge-
werbebetriebe etc.) werden diese Umweltauswirkungen keine beson-
dere Relevanz aufweisen. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und
Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Luft / Klima).

¢ Auf den gewerblichen Bauflachen fallen Abwasser und Abfall an. Diese
werden ordnungsgemal’ tber die gemeindliche Kanalisation bzw. durch
die Entsorgungsdienste des Landkreises entsorgt. (Schutzgut Mensch,
Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Boden,
Schutzgut Wasser).

Letztlich werden bei Umsetzung einer mal3vollen, gewerblichen Nachver-
dichtung nach den Vorgaben der 1. Anderung des Bebauungsplanes keine
anderweitigen bau- und betriebsbedingten Auswirkungen hervorgerufen,
als dies bereits im Status quo bei einer baulichen Umsetzung bzw. dem
Betrieb eines gewerblichen Bauvorhabens regelmaflig der Fall ist.

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln werden die Umweltauswirkungen der Pla-
nung separat (schutzgutbezogen, bau-, betriebsbedingt, etc.) analysiert.
Unter bestimmten Bedingungen besteht die Mdglichkeit, dass sich die je-
weils differenzierten Beeintrdchtigungen miteinander aufsummieren und
hierdurch eine hdhere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist, als die je-
weilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Beriicksichtigung der Summen-
wirkung aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter
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6.5.

Beriicksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Anderungsgebiet
nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblich nachteiligen Umweltaus-
wirkungen prognostiziert, die tber die vorgenannten Wirkungen hinausge-
hen.

Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Plédnen

Bei der Beurteilung, ob von der Planung erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen ausgehen, sind auch die kumulativen Wirkungen mit anderen
Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu prifen.

Im Anderungsgebiet und dessen maRgebendem Umfeld sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine weiteren Planungen bekannt, deren Zusammen-
wirken mit der aktuellen Anderung zu einer Summation von nachteiligen
Umweltbeeintrachtigungen fihren konnte.

Beschreibung von erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei schwe-
ren Unféllen oder Katastrophen zu erwarten sind

Im Anderungsgebiet gibt es keine Nutzungen oder Betriebe, die nach § 50
BImSchG und der 12. BImSchV (,Storfallverordnung®) als sogenannte ,Stor-
fallbetriebe“ einzuordnen sind. Auch die im Rahmen der geplanten mafivol-
len, gewerblichen Nachverdichtung des Uberplanten Areals vorgesehenen
Nutzungen sind nicht dieser Kategorie zuzuordnen. Besondere Risiken durch
schwere Unfélle oder Katastrophen eines Storfallbetriebes sind infolge der
Anderungsplanung demnach nicht zu erwarten. In der naheren Umgebung
des Anderungsgebietes sind ebenfalls keine Storfallbetriebe vorhanden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Das Uberplante Areal fungiert bereits jetzt als innerértliches Siedlungsge-
biet (Gewerbequartier) und ist durch zahlreiche gewerbliche Gebaude / An-
lagen und Verkehrsanlagen uberbaut. Bei Nichtdurchfihrung der aktuellen
Planung ware eine bauliche Nutzung des gesamten Areals auch weiterhin
auf Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Sid“ mdglich. Fir die Uberplanten Flachen ware somit
zwar auch weiterhin eine Entwicklung von gewerblicher Bebauung méglich,
die sich jedoch nach den nicht mehr zeitgemaRen Vorgaben des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes richten misste und auch hinsichtlich des Ma-
Res der baulichen Nutzung sowie der Hohenentwicklung strengeren, eher
gewerbegebietsuntypischen Einschrankungen unterworfen ware.
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6.6.

6.6.1.

6.6.2.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich

Vermeidungsmalnahmen bezogen auf die einzelnen Schutzgiter

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bei der Anderungsplanung werden insbesondere im siidwestlichen / westli-
chen Teil des Anderungsgebietes auch weiterhin naturnahe Bereiche pla-
nungsrechtlich gesichert. Mit Umwidmung von bislang planungsrechtlich ge-
sicherten Gewerbeflachen in natur-/artenschutzrechtlich wertvolle Maf3nah-
menflachen und erganzenden artenschutzrechtlichen Vermeidungs-/ Mini-
mierungsmafinahmen kdnnen die bekannten Habitatstrukturen/\VVorkommen
der stark gefahrdeten Gelbbauchunke auch weiterhin erhalten und gestarkt
werden. Zudem wird im westlichen Teil des Plangebietes auch ein Ersatzha-
bitat (ablassbarer Beton-Folienteich) fur die Gelbbauchunke neu angelegt.
Auch bleiben die markanten Grin-/Geholzstrukturen entlang der Strafl3e An
der Kalberweide weiterhin erhalten. Trotz einer mafdvollen Nachverdichtung
der gewerblichen Strukturen kdnnen damit auch kiinftig noch weitestgehend
ungestorte Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen erhalten werden.

Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, Schutzgut Flache

Die Inanspruchnahme von Grund und Boden und die Bodenversiegelung
werden auch bei der geplanten maf3vollen Nachverdichtung noch auf ein
funktional notwendiges Mindestmal3 beschrankt. Der Orientierungswert des
§ 17 BauNVO fur die bauliche Nutzung in Gewerbegebieten (GRZ 0,8) wird
auch bei der geplanten maf3vollen Nachverdichtung kiinftig noch deutlich
unterschritten (Festsetzung GRZ 0,6).

Landschaftsbild

Die getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung und Gestaltung der ge-
werblichen Gebaudestrukturen tragen auch kiinftig noch zu einer vertraglichen
Integration neuer gewerblicher Gebaude oder Anlagen in das bereits ahnlich
strukturierte Siedlungsgebiet am stidlichen Ortsrand von Tirkenfeld bei.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Das gesamte Anderungsgebiet ist Bestandteil des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet Sud“. Auf dieser Grundlage waren somit
bereits vor der aktuellen Anderung dieses Bebauungsplanes Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild grundsatzlich zulassig und sind
in groBem Umfang auch bereits entsprechend erfolgt (Verkehrsflachen,
zahlreiche gewerbliche Gebaude und Anlagen etc.). Mit der Anderung des
Bebauungsplanes wird die Uberbaubarkeit des Areals nicht erheblich
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nachhaltig verandert. Den kiinftigen Bauherren werden lediglich mehr Mog-
lichkeiten bei der Umsetzung und Ausformung neuer gewerblicher Gebau-
destrukturen eingerdumt, wodurch aber keine tbermé&Rig hoheren Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild innerhalb des innerortlichen
Gewerbequartiers hervorgerufen werden.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die Grundflachenzahl
zwar auf maximal 0,6 (GRZ) erhdht, im Vergleich zum bisherigen Planungs-
recht (GRZ 0,45) liegt nach den Vorgaben des Leitfadens ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen aber auch bei der geplanten malf3-
vollen Nachverdichtung im Anderungsgebiet weiterhin ein ,hoher Versiege-
lungs- bzw. Nutzungsgrad“ (GRZ > 0,35) vor. Im Vergleich zum bisherigen
Planungsrecht ergibt sich hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
schwere demnach mit der aktuellen Anderung keine Veranderung.

Im stidwestlichen Teil des Anderungsgebietes wird im Zuge der Anderung
eine Flache von ca. 2.300 m?, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Std“ bislang noch fiir eine gewerbliche Nutzung planungs-
rechtlich gesichert war, als ,Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® umgewidmet. Mit den
auf dieser Flache textlich gesicherten MalRnahmen zum Artenschutz kommt
diese Flache kinftig dem Natur- und Artenschutz zugute (u. a. Sicherung
Habitatstrukturen der Gelbbauchunke). Im Gegenzug werden im westlichen
Randbereich ca. 1.300 m2 Flache, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
bislang als ,private Grinflache® gesichert war, nun als gewerbliche Bauflache
planungsrechtlich gesichert. Letztendlich werden im Zuge der plangegen-
standlichen Anderung aber mehr Flachen fiir eine arten-/naturschutzfachli-
che Aufwertung neu zur Verfligung gestellt (ca. 2.300 m2), als fiir eine neue
gewerbliche Nutzung kunftig verloren gehen (ca. 1.300 m2). Nachdem letzt-
genannter, zuklnftig fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehener Bereich
derzeit als potentieller Gelbbauchunken-Lebensraum (Rohbodenstandort mit
temporaren Wasserflachen) fungiert, wird im westlichen Teil des Plangebie-
tes (sudliche Kiesgrube) mindestens ein Jahr vor Baubeginn in diesem Be-
reich erganzend auch noch ein Ersatzlaichgewasser (ablassbarer Beton-Fo-
lienteich) fir die Gelbbauchunke neu angelegt. Mit dieser Mal3nahme kdnnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bei der geplanten mafvollen Er-
weiterung der gewerblichen Bauflachen im Westen des Grundstiickes Flur
Nr. 278 wirksam vermieden werden.

Letztendlich wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Sud“ kein zusatzlicher Eingriff in den Naturhaushalt bzw. das Land-
schaftsbild ausgelost, der ein erhbhtes naturschutzrechtliches
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Ausgleichserfordernis nach sich ziehen wirde.

6.7. Planungsalternativen

Nachdem es sich bei der aktuellen Planung um die Anderung eines bereits
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes handelt, haben sich fir die Planung
grundsatzlich keine Planungsalternativen ergeben.

6.8. Zusétzliche Angaben

6.8.1. Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise
auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Als Grundlage fur die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen
der Anderungsplanung auf die einzelnen Schutzgiiter wurden u.a. Erfah-
rungswerte aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan sowie aus ahnli-
chen Vorhaben herangezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des
Landesamtes fur Umwelt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Bio-
topkartierung und die Angaben des Landesamtes fir Denkmalpflege zu Bo-
dendenkmalern verwendet.

Bei der Zusammenstellung der Angaben haben sich keine Schwierigkeiten
ergeben. Es liegen auch keine Hinweise auf fehlende Angaben oder tech-
nische Licken vor, die das Auftreten zusatzlicher oder unerwarteter Um-
weltauswirkungen beflirchten lieRen.

Folgende wesentlichen Umweltinformationen und umweltbezogene Stel-
lungnahmen liegen vor und wurden bei der Ausarbeitung des Umweltbe-
richtes bertcksichtigt:

= Landratsamt Firstenfeldbruck, Raumliche Planung und Entwicklung; Schreiben
vom 18.02.2022 und 23.09.2022, mit Ausfuihrungen und Anmerkungen zur Si-
cherung ortstypischer Gebaudekubaturen, zum Vorkommen von Altlastenver-
dachtsflaichen (Nr. 23.02, Katasternummer 17900259) im westlichen Ande-
rungsbereich, zu bekannten Vorkommen/Habitatstrukturen der saP-relevanten
Art der Gelbbauchunke mit Vorschlagen zu Vermeidungs-/Minimierungsmal3-
nahmen, zum Erhalt und zur Sicherung bestehender Gehdlzstrukturen und zur
beschrankten wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Trinkwasserversorgung.

» Landratsamt Firstenfeldbruck, Untere Naturschutzbehérde; E-Mail vom
21.03.2022 und 12.04.2022, mit Informationen und Vorschlagen zur Abgren-
zung der Habitatstrukturen/Vorkommen der Gelbbauchunke, zu Malnahmen
zur Sicherung der vorhandenen Habitatstrukturen Wald und Offenland.

=  Wasserwirtschaftsamt Minchen; Schreiben vom 04.02.2022, mit Hinweisen
und Auflagen zu bekannten Altlastenverdachtsflachen und deren Historie, zum
Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser, zur Trinkwasserversorgung
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(fehlende Erlaubnis zur Trinkwasserentnahme) und zu einer méglichen Gefahr-
dung durch Starkregenereignisse.

6.8.2. Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, zu tber-
wachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Die Wirkung der auf den MalRnahmenflachen im stdwestlichen Anderungs-
bereich umzusetzenden artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaflnahmen sowie des neu anzulegenden Ersatzlaichgewassers
zum Schutz der Vorkommen der Gelbbauchunke ist von der Gemeinde in
regelmafigen Abstdnden von 2 bis 3 Jahren zu Uberprifen. Bei nicht sach-
gerechter Entwicklung dieser Flachen ist ggf. unter Einschaltung eines
Fachplaners in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu klaren,
welche geeigneten Malinahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.

6.8.3. Allgemein verstéandliche Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid“ sollen die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet Stid“ auf zeitgemale Vorgaben und Bau-
formen/-strukturen abgestellt werden, um kiinftige Befreiungen von den teil-
weise veralteten Vorgaben vermeiden zu kénnen. Zudem soll eine mali3-
volle Nachverdichtung der gewerblichen Baustrukturen und Nutzungen er-
moglicht werden. Im Zuge der 1. Anderung bleiben die Flachen innerhalb
des Uberplanten Areals aber auch weiterhin als ,Gewerbegebiet* geman
§ 8 BauNVO eingestuft.

Bei einer Gegentiberstellung der Auswirkungen einer mafvollen Nachver-
dichtung nach den Vorgaben der geplanten Anderung zu einer alternativ
moglichen baulichen Nutzung nach den Regelungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet SUd“ zeigt sich, dass fur keines
der betrachteten Schutzgiter (Mensch/Bevolkerung, Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft/Orts-
bild, Kulturgiter und Sachguiter) erheblich nachteiligere Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird auch kein zusatzliches na-
turschutzrechtliches Ausgleichserfordernis ausgelost, da die Uberbaubar-
keit der Flachen im Anderungsgebiet sich auch kiinftig nicht wesentlich
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nachteilig verandert (wie im Bestand auch kiinftig ,hoher Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad®). Artenschutzrechtliche Belange stehen der geplanten

1. Anderung des Bebauungsplanes nach derzeitigem Kenntnisstand eben-

falls nicht entgegen.

7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 3,37 72,8
- Gewerbegebiet 3,37 72,8
Verkehrsflachen 0,57 12,3
- StralBenverkehrsflachen, offentlich 0,57 12,3
Griunflachen, Freiflachen 0,69 14,9
- Grunflachen, offentlich 0,03 0,6
- Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 0,66 14,3
und Landschaft
Gesamtflache 4,63 100,0

8. In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Sud“ tritt geman

§ 10 Abs. 3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungs-

beschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
Kpssing, 26.10.2022

ARNOLD CONSULT AG
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