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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Tirkenfeld hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Echinger
Wegacker” eingeleitet. Anlass sind Neubebauungen sowie immer wieder Anderungs-
winsche in den letzten Jahren insbesondere bezogen auf die Festsetzungen der Min-
destgrundstiicksgroRe und der Grundflachenzahl. Das Ziel der vorliegenden Ande-
rung des Bebauungsplans ist es, eine behutsame Nachverdichtung durch Erhéhung
der zulassigen Grundflache fur Hauptgebaude (GRZ 1) und durch Anderung der Be-
ziehung von Mindestgrundstiicksgrof3e und zulassiger Anzahl der Wohneinheiten zu
schaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Echinger Wegéacker” ist etwa 22,2 ha
grol3 und umfasst einen Grof3teil der siidlich der Bahnlinie befindlichen Wohnbebau-
ung am Hauptort Turkenfeld (Siehe Abb. 1).

2. Verfahren

Der Bebauungsplan ,Echinger Wegacker® ist mit ca. 22,2 ha sehr grof3. Dies hat
schon zu Beginn des Verfahrens zu dem Problem von Befangenheit und Beschluss-
fahigkeit des Gemeinderates gefuhrt. Es ist daraufhin ein beschlie3ender Ausschuss
unbeteiligter Gemeinderatsmitglieder gebildet worden. Dieser Ausschuss hat die Auf-
teilung des grof3en Geltungsbereichs in drei Teile bestimmt. Neben der GroR3e des
Gebietes sind auch die Besonderheiten der einzelnen Bereiche fur die Aufteilung
mafRgeblich. Und kiinftig konnen leichter Beschlusse fiir Anderungen gefasst werden.

Abb. 1 Ausschnitt des Lageplans der Gemeinde Tirkenfeld des Plangebietes des Bebauungsplanes
~Echinger Wegécker” mit Aufteilung Teil 1, Teil 2 und Teil 3 ohne Mal3stab, Quelle: BayernAt-
las, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 27.01.25
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Die Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte bereits fiir jeden Teilbereich mit eigenen Unterlagen
(Satzung und Begriindung). Verwendet wurden die Hilfsbezeichnungen Teil 1/ Teil 2
/ Teil 3.

Ziel ist, dass jeder Teilbereich am Ende des Verfahrens als eigenstandiger Bebau-
ungsplan in seinem Geltungsbereich den bisherigen Bebauungsplan ,Echinger
Wegacker® ersetzt. Dies wird im Satzungsbeschluss ausdriicklich klargestellt. Auch
werden mit Blick auf eine leichtere Handhabung in Politik, Verwaltung und Offentlich-
keit fur die drei Bebauungspléane eigene Namen vergeben, aus denen der raumliche
Bezug besser hervorgeht:

Teil 1: ,Sudetenstralle”
Teil 2: ,Zwischen Donauschwabenstralle und Richard-Wagner-Straf3e*
Teil 3: ,Zwischen Ammerseestralle und GermanenstralRe®

Durch die Aufteilung in drei eigenstéandige Bebauungsplane wird fir zukinftige Ande-
rungen die Beurteilung einfacher. Mit der Aufteilung kann besser auf die jeweiligen
stadtebaulichen Besonderheiten eingegangen werden wie z. B. Topographie, Nut-
zung, Gebaudestruktur.

Es handelt sich sowohl bei dem urspringlichen Bebauungsplan ,Echinger Wegacker*
als auch bei den drei neuen Bebauungsplanen nach der Aufteilung jeweils um einen
sogenannten einfachen Bebauungsplan i. S. d. § 30 Abs. 1 BauGB, der keine Fest-
setzungen zur Art der Nutzung oder zu den Verkehrsflachen trifft.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt;
die Voraussetzungen dafur liegen vor.

Bereits der urspringliche Bebauungsplan ,Echinger Wegacker wurde im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt; in der Begriindung zum urspriinglichen Bebauungsplan
.Echinger Wegacker* ist erlautert, dass jede GRZ zwischen 0,1 und 0,36 zu einer
Grundflache in dem in § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB definierten Bereich zwischen 20.000
und 70.000 m?2 fuhrt. Bereits die Vorprifung des Einzelfalls (Fassung vom
19.04.2016) hat ergeben, dass der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswir-
kungen hat. Auch eine erneute Vorprifung bestétigt die Vertraglichkeit der Planung.
Das Erreichen des Schwellenwertes liegt hier mafRgeblich an dem sehr groR3en Gel-
tungsbereich.

3. Plangebiet

3.1 Lage des Gebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Zwischen Ammerseestral’e und Germanen-
stralRe” ist etwa 4,38 ha grof3 und liegt zwischen Ammerseestralle im Norden, Ger-
manenstralle im Siden und Beurer StralRe im Osten.

Das Plangebiet befindet sich ca. 100 m 6stlich der S-Bahn Haltestelle Tirkenfeld und
ca. 250 m nordlich des Sportzentrums , TSV Tlrkenfeld 1923 e. V*.
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3.2

Tiirkenfeld

3 Bur,
> b

Abb. 2 Ausschnitt des Lageplans der Gemeinde Turkenfeld mit ungefahrer Lage des Plangebiet des
Bebauungsplanes ,Zwischen Ammerseestrale und Germanenstrafl3e“ohne MaR3stab, Quelle:
BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 27.01.25

Abb. 3 Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Zwischen Ammerseestral3e und Ger-
manenstralRe” (gelb markiert), ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 18.07.25

ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich und technisch tber die genannten 6ffentlichen StraRen
erschlossen. Der Geltungsbereich ist auch mit einer Kreisstraf3e verbunden: die Be-
urer Stral3e im Osten (FFB 3). Die meisten Grundsticke grenzen unmittelbar an die
offentlichen Stral3en.

Die Anbindung an den schienengebundenen Nahverkehr ist Giber den S-Bahn-Halte-
punkt Turkenfeld in ca. 100 m gegeben. Dort besteht Anschluss in Richtung Miinchen
sowie stadtauswarts nach Geltendorf. Ostlich des Plangebietes befindet sich an der
Beurer StralRe die Bushaltestelle ,KeltenstraRe“ und ,Beurer Stra’e“ der innerortli-
chen Linie 807, die im 40-Minuten-Takt verkehrt.
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Tirkenfeld Bebauungsplan ,Zwischen Ammerseestrale und Germanenstrale“ — Begriindung 29.07.2025

3.3

3.4

Die ErschlieBung der bebaubaren rickwartigen Grundstiicksbereiche wird mit dem
Bebauungsplan nicht geregelt, sondern bleibt dem nachfolgenden bauaufsichtlichen
Verfahren vorbehalten.

Topographie

Das Gelande liegt bei ca. 600 m . NHN. Es gibt keine topographischen Besonder-
heiten.

-

Abb. 4 Geléanderelief des vorliegenden Bebauungsplanes ,,Zwischen Ammerseestra3e und Germa-
nenstrafle“(gelb markiert), ohne MaRRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 17.05.25

Bauliche Entwicklung

Die stadtebauliche Struktur des Plangebiets wird durch Vorgéarten und Grinflachen
im Bereich hinter den Hauptgebauden gepragt. Mehrere dieser riickwartigen Bereiche
haben das Potenzial, entwickelt zu werden. Im Plangebiet hat der Bereich der Am-
merseestralle und der Germanenstralle mehr Entwicklungspotenzial als der Bereich
entlang der Beurer Stral3e.

Nach der durchgefiihrten Analyse weisen etwa 80 % der Grundstiicke eine GRZ von
weniger als 0,23 % auf.

In den letzten Jahren sind bei der Gemeinde mehrere Bauantrdge auf Erweiterung
von Wohnungen eingegangen, die die im geltenden Bebauungsplan ,Echinger
Wegacker* festgesetzte Grundflachenzahl 0,23 Uberschreiten.

Die unterschiedlichen Bauwiinsche reichen von der Teilung des Grundstiicks zum
Bau eines neuen Hauses bis zur Aufstockung des bestehenden Gebaudes um ein
weiteres Geschoss sowie Befreiungen von der maximal zulassigen Wandhohe von
6,5 m. Die Gemeinde hat eine Reihe von Befreiungen erteilt.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erhalten und ein harmonisches
Landschaftsbild im Sinne des § 1 Absatz 3 BauGB zu schaffen, ist daher eine Ande-
rung des bestehenden Bebauungsplans erforderlich.
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3.5

3.6

4.1

Nutzungen und Wohnungsdichte

Im Plangebiet Giberwiegt die Wohnnutzung. Daneben gibt es Dienstleistungsbetriebe
und vereinzelt nicht stérende gewerbliche Nutzungen sowie ein Autohaus.

Die Bebauung besteht weitestgehend aus Einzel- und Doppelhdusern. Bei den Ein-
zelhausern handelt es sich weit Gberwiegend um Ein- bis Zweifamilienwohnh&user.
Einzel- oder Doppelhauser als Mehrfamilienwohnhduser (bis zu 6 Wohneinheiten)
kommen vereinzelt vor.

Denkmaler

Im Geltungsbereich befindet sich das Bodendenkmal D-1-7832-0054 (Korpergraber
des Endneolithikums - "Schnurkeramik"). Dieses ist in den Plan nachrichtlich tber-
nommen. Das Landesamt fiir Denkmalpflege weist darauf hin, dass flr Bodeneingriffe
jeglicher Art im Geltungsbereich, insbesondere auf den Grundstiicken Fl. Nrn. 239,
254, 254/3 und Teile von 254/1 eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig ist, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) vom
05.06.2020 als Wohnbauflache dargestellt.

Abb.5  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Plangebietes des Bebauungsplans ,,Zwi-
schen Ammerseestrale und Germanenstrafl3e®, ohne Maf3stab
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4.2 Bebauungsplane und Satzungen

Bis zum 02.02.2006 war der Bebauungs- und Baulinienplan ,Echinger Wegacker Akt
24 rechtsverbindlich. Der Gemeinderat hatte den Bebauungsplan und Baulinien auf-
gehoben, da man die ordnungsgemafe Durchfiihrung im Bauvollzug nicht mehr ge-
wabhrleistet sah. Zahlreiche Befreiungen hatten dazu geftihrt, dass die zentralen Fest-
setzungen ihre Rechtskraft verloren hatten.

Abb. 4 Bebauungsplan ,Echinger Wegécker*, ohne Mal3stab

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Echinger Wegacker® ist am
05.10.2016 in Kraft getreten. Ziel des Bebauungsplans war es, die stadtebauliche
Quialitat des Gebietes zu erhalten und gleichzeitig eine moderate Nachverdichtung zu
ermdglichen. Dabei wurde insbesondere fiir die rickwartigen Grundstiicksteile im
Hinterland eine deutliche Beschrankung der Wohneinheiten festgesetzt. Im Ubrigen
wurde die Zahl der zulassigen Wohnungen in eine Abhangigkeit von der Grundstiicks-
grolRe festgesetzt. Anlass der Planung war, dass einige Eigentiimer im Plangebiet
beabsichtigten, Gebaude zu errichten, die nach § 34 BauGB genehmigungsfahig wa-
ren, die aber zu einer Ubermagigen Verdichtung gefuhrt hatten.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Zwischen Ammerseestral3e und Germanenstraf3e®
trifft zur Art der baulichen Nutzung keine Regelung. Nach § 34 BauGB wird der Ge-
bietstyp jedoch gegenwartig als allgemeines Wohngebiet einzustufen sein.

5. Planinhalte

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,Zwischen Ammerseestral3e und Germa-
nenstraf3e” ist die Beibehaltung des Gebietscharakters und — unter Berticksichtigung
der bisher erteilten Befreiungen und der Anderungswiinsche — eine Nachverdichtung
durch Erhéhung der zuldssigen Grundflache fur Hauptgebdude (GRZ 1) und durch
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Anderung der Beziehung von MindestgrundstiicksgroRe und zulassiger Anzahl der
Wohneinheiten. Dabei sollen die Hinterlandbereiche (rickwartige Baubereiche) ge-
sondert betrachtet und weiterhin nur restriktiv bebaubar sein.

Der Bebauungsplan ,Zwischen AmmerseestralRe und Germanenstral3e® wird als ein-
facher Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR 8
13a BauGB aufgestellt. Der Bebauungsplan regelt nur einige Kerninhalte. Im Ubrigen
richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

51 MalR der baulichen Nutzung

Die Gemeinde hat verschiedene Festsetzungen lUber das Maf? der baulichen Nutzung
erlassen, um weiterhin eine harmonische Nachverdichtung zu erméglichen sowie den
Bestand zu sichern.

51.1 Grundflachenzahl

Die GrundstiicksgroRen und die Grundflachenzahl wurden digital neu ausgewertet.
Darlber hinaus wurden fiir die Analyse die tatsachliche Anzahl der Wohnungen, die
bestehenden und zuladssigen Wand- und Firsthohen, aktuelle Bauantréage und die
Befreiungen untersucht.

Die Planung sieht vor, die Grundflachenzahl fir das gesamte Plangebiet von 0,23 auf
0,26 zu erhdéhen. Damit ist auf den meisten Grundstiicken mit mehr als 450 m2 (bis-
herige Mindestgrundstiicksgrof3e) eine Erweiterung des bestehenden Gebaudes oder
ein zweites Hauptgeb&ude maoglich. Ausgenommen hiervon sind Grundstticke, fur die
mittels Nutzungskordel abgetrennt eine gesonderte hohere GRZ entsprechend dem
Bestand festgesetzt ist. Diese GRZ-Werte werden aus dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan tbernommen und gelten unverandert fort.

Mit der Erhdéhung der GRZ auf 0,26 wird eine maf3volle Nachverdichtung erméglicht.
Der Wert gilt bereits fir Eckgrundstiicke. Es ist stadtebaulich vertretbar und ge-
wulnscht, dass diese Bebauungsdichte nicht nur an StralRenecken ermdéglicht wird.

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz
1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von
0,50 bleibt unverandert.

5.1.2  MindestgrundstiicksgroRRe

Auf die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrof3e wird nunmehr verzichtet. Diese
Festsetzung fihrt nicht dazu, dass die Teilung von Grundstiicken in kleinere Grund-
stiicke mit unerwiinschten Bebauungen vermieden wird. Obwohl diese Festsetzung
eine Bezugsflache festlegt, die fir eine ordnungsgemafe Aufteilung der Grundstlicke
und die kinftige Errichtung von Gebauden erforderlich ist, garantiert sie nicht voll-
standig eine verhaltnismafige Entwicklung. Es hat sich gezeigt, dass die Festsetzung
dazu gefuhrt hat, dass Grundstiicke nicht realgeteilt, aber dennoch mit der gewtinsch-
ten Hausform bebaut worden sind (unechte Doppelhauser, s. auch 5.2).

Da bei der Teilung der Grundstlicke nicht nur die GrundstiicksgréRe, sondern auch
die vorhandenen Bebauungen, GRZ, Wand- und Firsthéhen, Abstandsflachen, Er-
schlieBungen usw. berlcksichtigt werden mussen, reichen die reduzierten Regelun-
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gen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes aus, um eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung zu schaffen.

5.1.3 Wand- und Firsthohe

Um die notwendige Anpassung an die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten und
damit des Ortsbilds zu erhalten, wird weiterhin eine maximale Wand- und Firsthéhe
festgesetzt. Die maximal zulassige Wandhohe betragt weiterhin 6,50 m. Sie wird ge-
messen von der Oberkante des natirlichen Gelandes bis zum Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten Dachern. In Ausnahmeféllen ist
es zulassig, dass die maximal festgesetzte Wandhdhe durch eine Wiederkehr um bis
zu 1,0 m Uberschritten wird. Die maximal zulassige Firsthéhe betragt weiterhin
10,50 m. Sie wird gemessen von der Oberkante des natirlichen Gelandes bis zum
hdchsten Punkt der duRBeren Dachhaut. Bei Grundstiicken mit abschiissigem Ge-
lande wird die Wand- und Firsthéhe auf der Bergseite gemessen. Damit soll eine un-
erwlinschte Ubermafige Geschossigkeit vermieden werden.

5.1.4  Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen werden nur in geringem Umfang zugelassen, um
die Errichtung von Gebauden zu erleichtern und zugleich groRere Veranderungen der
naturlichen Gelandeoberflache auszuschlie3en. Das Gelande verlauft zwar relativ
gleichméRig, an einigen Stellen im Plangebiet zeigen sich aber Gelandestufen.

5.1.5 Anzahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung von Grundstiicksbereichen, in denen pro Wohngebaude nur eine
Wohnung zulassig ist, bleibt unveréndert. Der Analyse zufolge — bezogen auf den
urspringlichen Bebauungsplan ,Echinger Wegacker” — sind im Plangebiet bisher nur
vereinzelt Mehrfamilienhduser mit mehr als drei Wohneinheiten vorhanden, die
Spanne reicht bis maximal sechs Wohneinheiten. Die weit Gberwiegende Anzahl der
Gebaude weist nur ein bis zwei Wohneinheiten auf.

Die Analyse zeigt auch, dass die hinteren Gartenbereiche, die mit dieser Festsetzung
belegt sind, noch Potenzial fur eine moderate Nachverdichtung haben, insbesondere
die auf der Karte 5 dargestellten Flachen 1, 2, 3, 4 und 5 (siehe unten).
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Abb.5  Analysekarte der GrundstlicksgrofRen und der Wohneinheiten, bezogen auf den urspringli-
chen Bebauungsplan ,Echinger Wegécker” mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Zwischen Ammerseestrale und Germanenstral3e” (gelb markiert), ohne MaRRstab. Quelle:
PV Miinchen

Zu beachten ist, dass zusétzliche Gebaude in vielen Fallen nicht ohne Veranderung
der Bestandsbebauung mdglich sind. Au3erdem ist hier zu beachten, dass der Be-
bauungsplan keine Festsetzung zu Uberbaubaren Grundstticksflachen trifft. Vielmehr
richtet sich die Frage, ob und wo zusatzliche Gebaude oder Anbauten zulassig sind,
nach dem Einfligen in die pragende Umgebungsbebauung i. S. d. § 34 BauGB. Auch
die schraffierten riickwartigen Bereiche, in denen die Anzahl der Wohnungen be-
grenzt wird, vermittelt kein Baurecht, sondern soll lediglich fur den Fall, dass eine
Hinterlandbebauung zuléssig sein sollte, die Wohndichte steuern.

Die bisherige Koppelung der zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten an eine be-
stimmte Grundstiicksgrof3e soll zukinftig entfallen. Die stadtebauliche Zielsetzung ist
zwar plausibel, es hat sich in den vergangenen neun Jahren seit Aufstellung des Be-
bauungsplanes jedoch gezeigt, dass diese Regelung nicht erforderlich ist. Tatsach-
lich sind lediglich an wenigen Stellen Mehrfamilienwohnhauser errichtet worden. Es
ist demnach nicht zu beflrchten, dass hier eine ungeordnete Entwicklung mit Gber-
maRiger Dichte eintreten kdnnte. AulRerdem wird auch durch die sonstigen Regelun-
gen wie z. B. den Stellplatznachweis und die Abstandsflachen sichergestellt, dass die
GrundstiicksgroRe bei groRen Mehrfamilienwohnhdusern nicht allzu klein ausfallen
kann (die Gemeinde Turkenfeld hat in ihrer Satzung Uber die Abstandstiefen als Re-
gelmalfd 0,8 H festgelegt).
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5.2
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Wohngebdude nur eine
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Abb. 6 Verteilung der GrundstiicksgréRen und Geb&aude nach Anzahl der Wohneinheiten im Plange-
biet. Quelle: PV Minchen

Beibehalten wird die restriktive Regelung, dass in bestimmten riickwartigen Grund-
stiicksbereichen maximal eine Wohneinheit errichtet werden darf. Die Festsetzung
dieser Bereiche ist stadtebaulich wichtig, um die zusammenhangenden Frei- und
Grunflachen vor einer unverhaltnismafig groRen Verdichtung zu schiitzen und den
Zufahrtsverkehr zu diesen Gartenbereichen zu begrenzen.

Durch eine Ausnahmeregelung fur Zwei-Familien-Wohnh&user in den rickwartigen
Bereichen soll erreicht werden, dass bei einer horizontalen Teilung eines Geb&udes
als Zwei-Familien-Wohnhaus keine Schlechterstellung stattfindet im Verhéltnis zu
Doppelhausern. Dadurch dass es sich um eine Ausnahmeregelung handelt, hat die
Gemeinde in jedem Fall die Entscheidungsmoglichkeit, ob der jeweils vorliegende Fall
mit ihren Planungsabsichten tGbereinstimmt.

Bauweise, sonstige Festsetzungen und Bemal3ung

Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt — weiterhin mit der Beschrankung auf Einzel-
und Doppelh&user. Die Analyse hat gezeigt, dass es im Plangebiet fast ausschlieR3lich

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen TUE 2-52 Seite 12/15



Tirkenfeld Bebauungsplan ,Zwischen Ammerseestrale und Germanenstrale“ — Begriindung 29.07.2025

Einzel- und Doppelhauser gibt. Die Anzahl der Wohneinheiten (Einfamilienhaus,
Mehrfamilienhaus) ist von der Bauweise unabhéngig.

Esist zu beobachten, dass die bisherige Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrol3e
dazu geflhrt hat, dass die Bauformen ,Doppelhaus” und ,Reihenhaus® umgesetzt
wurden ohne reale Grundstucksteilung. So liegen z. B. im rechtlichen Sinne keine
Doppelhauser vor, weil sie nicht an eine Grundstiicksgrenze gebaut sind, sondern es
handelt sich rechtlich gesehen um ein Einzelhaus mit zwei nebeneinanderliegenden
Wohneinheiten und eigenen Hauseingangen. Aber auch ohne Grundstiicksteilung ist
das Buchgrundstlck in Bereiche aufgeteilt, die den jeweiligen Hausteilen zugeordnet
sind und vermutlich nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind.

Das heif3t optisch sieht so ein Grundstiick / Haus wie ein Doppelhaus aus, ist es aber
nicht, weil man mittels WEG-Teilung die Realteilung umgeht und damit nicht in Kon-
flikt mit der festgesetzten Mindestgrundstiicksgrof3e kommt.

Die bisherige Festsetzung der MindestgrundstlicksgroRe hat also die gewlnschte
Verhinderung der Kleinteiligkeit nicht erreicht. Daher wird nunmehr darauf verzichtet.

5.2.2 Dachform und Dachaufbauten

Zur Erhaltung der Dachlandschaft sind die Hauptgeb&ude nur mit Satteldach zulassig.
Zwerchgiebel sind mit einer maximalen Breite von 1/3 der Gebaudeléange weiterhin
zulassig. Ihr vertikaler Abstand zum Dachfirst muss weiterhin mindestens 0,5 m be-
tragen.

5.2.3  Einfriedungen

Die maximal zuldssige Hohe von Einfriedungen betragt 1,20 m ab Oberkante Gelande
und bleibt unverandert. Die Begrenzung erfolgt aus Griinden des Ortsbildes.

5.2.4  Verkehrsflachen und Sonstiges

Der Bebauungsplan ,Echinger Wegacker” setzte die Verkehrsflachen fest. Da sich
alle als offentliche Verkehrsflache festgesetzten Flurstiicke im Eigentum der Ge-
meinde befinden, kann zukinftig auf die Festsetzung verzichtet werden. Es wird fest-
gesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen der Stellplatze und Abstellflichen was-
seraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen sind, um den Oberflachenabfluss zu
verringern.

5.3 Niederschlagswasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem wassersensiblen Bereich. GemalR der
Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt liegen einige Gelandesenken vor, wo sich Wasser sammeln kann. Bei heuen
Einrichtungen und baulichen Verédnderungen ist ein Entwéasserungskonzept sowie
wie eine Abstimmung mit den Behorden erforderlich.

Das auf Dachflachen und sonstigen versiegelten Bereichen anfallende und gering
verschmutzte Niederschlagswasser ist bevorzugt flachenhaft Gber eine geeignete
Oberbodenschicht zu versickern. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose
Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung — NWFreiV — und den dazugehorigen technischen Regeln
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zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser — TRENGW - zu entnehmen. Werden die darin genannten Bedingungen nicht
eingehalten, ist beim Landratsamt Firstenfeldbruck eine wasserrechtliche Genehmi-
gung zu beantragen.

Abb. 7 Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut mit Plangebiet in blau, ohne MaRstab,
Quelle: UmweltAtlas © Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt, Stand 07.2025

5.4 Artenschutz

Gehoélzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Méarz bis 30.
September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten.
Wahrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prifen, ob
Geholze als Lebensstatte geschiitzter Arten genutzt werden.

5.5 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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MaRnahmen zur Anpassung an den Kili-
mawandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

(z. B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Begrenzung der versiegelten Flachen und der damit
verbundenen kleinklimatischen Erwarmung durch
Festsetzung einer Gesamt-GRZ.

Extreme Niederschlage

(z. B. Versiegelung, Kapazitéat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchléssiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, Anlage von Versicke-
rungsanlagen.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z. B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Festsetzung glnstiger Dachformen, dadurch Ver-
besserung der Voraussetzungen fir die Nutzung von
Solarenergie.

5.6 Altlasten, Bodenschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffal-
ligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveradnderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mittei-
lungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit
Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafinahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

5.7 Flachenbilanz
Bauland ca. 38.580 m?
Zulassige Versiegelung durch Hauptgebaude ca. 10.100 m?
Geltungsbereich ca. 43.788 m?
Gemeinde TUrkenfeld, deN .....o.veieie s

2. Burgermeister Johannes Wagner
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