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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Siid*
der Gemeinde Turkenfeld vom 25.03.2026 (Satzungsbeschluss).

Verfasser: PLANUNGSGEMEINSCHAFT

Arnold Consult AG Dr. Andreas Schuler

Bitiro fiir Landschaftsplanung und Artenschutz
Bahnhofstrale 141 Schitzenstralle 32
86438 Kissing 89231 Neu-Ulm

1. Anlass der Planung

In der Gemeinde Turkenfeld hat sich die Entwicklung von gewerblichen Nutz-
flachen in den letzten Jahren und Jahrzehnten nahezu ausschliellich auf die
Flachen im sudlichen/stdwestlichen Teil der Ortslage Turkenfeld konzentriert.
Hier wurde entlang der Stral3en ,,An der Kalberweide“ bzw. ,Am Brand* in der
Vergangenheit Uiber verschiedene Bebauungsplane (BP ,Gewerbegebiet Sud*,
BP ,An der Kalberweide“, BP ,An der Kalberweide II* etc.) bereits Planungs-
recht flr eine gewerbliche Entwicklung in einem Flachenumgriff von etwa 8 ha
geschaffen. Nahezu alle dieser gewerblichen Nutzflachen sind zwischenzeit-
lich bereits veraufiert und mit gewerblichen Bau- und Nutzungsstrukturen tber-
baut. Nach wie vor liegen in der Gemeinde Turkenfeld mehrere Anfragen u. a.
von einheimischen Unternehmen oder Existenzgrindern unterschiedlichster
GréRenordnung und gewerblicher Nutzungsausrichtung vor, die eine Ansied-
lung im Gemeindegebiet Turkenfeld anstreben.

Demzufolge sieht sich die Gemeinde Turkenfeld vor die Aufgabe gestellt wei-
tere gewerbliche Nutz- / Bauflachen zur Deckung der vorliegenden Anfragen
im Gemeindegebiet zu aktivieren. Nachdem weder adaquate innerortliche Po-
tenzialflachen (Baullicken, Leerstande etc.) flr eine derartige Ansiedlung exis-
tieren und aus verschiedensten Griinden (Topografie, Nachbarschaft zu Wohn-
bebauung etc.) auch keine anderweitigen Flachenpotenziale fir eine gewerbli-
che Entwicklung zur Verfigung gestellt werden kénnen (siehe auch Kapitel
3.1), sollen ehemalige, grofitenteils bereits ausgebeutete Kiesabbauflachen di-
rekt angrenzend an das schon bestehende Gewerbegebiet Sud im Stidwesten
der Ortslage Turkenfeld fiir eine gewerbliche Entwicklung herangezogen wer-
den. Infolge der arten- und naturschutzfachlichen Wertigkeiten dieser Flachen
hat die Gemeinde diese Projektidee bereits frihzeitig den malgebenden Fach-
dienststellen im Landratsamt Firstenfeldbruck (Bauamt, Naturschutz, Wasser-
recht etc.), dem Wasserwirtschaftsamt Minchen sowie der Regierung von
Oberbayern vorgestellt und gemeinsam mit diesen die erforderlichen Vorgaben
und Schritte fur die geplante bauliche Entwicklung / Nachnutzung der offenen
Grube definiert. Hierzu wurden auch entsprechende Fachgutachten (arten-
schutzrechtliche Prifung, hydrogeologische Untersuchung etc.) erarbeitet und
mit den Fachdienststellen vorberaten. In diesen seit Marz 2024 gefluhrten
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2.1

Gesprachen hat sich gezeigt, dass alle Beteiligten der geplanten baulichen Ent-
wicklung grundsatzlich offen gegeniberstehen, wenn hierbei insbesondere ein
bewusster und verantwortungsvoller Umgang im Hinblick auf die sich ergeben-
den natur- und artenschutzrechtlichen Themen erfolgt.

Nachdem die fur eine weitere gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen
aktuell noch im baulichen AuRRenbereich gemals § 35 BauGB liegen (siehe
auch Kapitel 3.3), ist zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten gewerb-
lichen Entwicklung eine vorbereitende (Flachennutzungsplan) und verbindliche
(Bebauungsplan) Bauleitplanung nach BauGB erforderlich. Aus diesem Grund
hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 22.01.2025 die Einleitung der Ver-
fahren zur Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Turkenfeld und zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid“
im Parallelverfahren beschlossen.

Beschreibung des Anderungsbereichs
und der Umgebung

Geltungsbereich, Lage und GroRe

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet Sid“ ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A). Der konkrete Um-
griff umfasst den Bereich sudlich der bereits bestehenden gewerblich genutz-
ten Grundsticke Flur Nrn. 275, 275/2 und 275/4, westlich der Stralle ,An der
Kalberweide® (teilweise einschliellich) sowie nordlich und 6stlich bestehender
Forstflachen, im Sidwesten der Ortslage Turkenfeld. Innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Siud“ liegen die Grundsticke Flur Nrn. 276, 276/5 bis 276/11 und 278/2 sowie
Teilflachen aus den Grundstticken Flur Nrn. 277, 278, 280/1, 1517, 1518, 1542
und 1544 bis 1551, jeweils Gemarkung Turkenfeld.

Das Uberplante Areal liegt etwa 1,3 km (Luftlinie) sudwestlich zum Rathaus
Turkenfeld sowie etwa 300 m westlich der Kreisstrale FFB 3 (Beurer Strafde)
im sudwestlichen Randbereich des seit Jahren / Jahrzehnten bestehenden Ge-
werbegebietes Sid.

Das gesamte Anderungsgebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet SUd“ umfasst etwa 3,04 ha. Davon entfallen ca. 2,45 ha auf die
bereits bestehenden bzw. die neu geplanten gewerblichen Bauflachen (GE),
ca. 0,12 ha auf neu geplante 6ffentliche Verkehrsflachen, ca. 0,07 ha auf einen
neu geplanten Feld- und Forstweg, ca. 0,21 ha auf geplante private Grinfla-
chen und ca. 0,19 ha auf ,Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” (u. a. artenschutzrechtliche
Ausgleichsflachen).
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Abb. 1: Auszug topographische Karte mit Lage Anderungsgebiet © Bayer. Vermessungsverwaltung 2025

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick Flur Nr. 278, Gemarkung Tirkenfeld, sowie die GUberplanten
Teilflachen der Grundstticke Flur Nrn. 1517 und 1518, Gemarkung Tirkenfeld,
befinden sich bereits im Eigentum der Gemeinde Turkenfeld. Bei den Giberplan-
ten Grundsticken Flur Nrn. 276, 276/5 bis 276/11, 278/2, 1542 (tlw.), 1544
(tiw.), 1545 (tlw.), 1546 (tlw.), 1547 (tlw.), 1548 (tlw.), 1549 (tlw.), 1550 (tiw.)
und 1551 (tlw.), jeweils Gemarkung Turkenfeld, handelt es sich um privates
Eigentum Dritter. Die Eigentiimer der von der geplanten Erweiterung betroffe-
nen Teilflachen der Grundstiicke Flur Nrn. 1542 und 1544 bis 1551 haben ei-
nem Verkauf der betreffenden Flachen an die Gemeinde bereits zugestimmt.
Hierzu liegen auch bereits entsprechende, notariell beurkundete Vertrage vor,
so dass die Gemeinde kunftig alleiniger Eigentimer der im Umgriff der Bebau-
ungsplananderung liegenden, gewerblich zu entwickelnden Flachen ist.

Bei den Uberplanten Teilflachen der Forstwege Flur Nrn. 277 und 280/1, Ge-
markung Turkenfeld, handelt es sich jeweils um einen Bestandteil eines bereits
offentlich gewidmeten Feld- und Forstweges, die ebenfalls in gemeindlichem
Eigentum liegen.

Stidtebauliche Strukturen und Nutzungen im Ande-
rungsgebiet

Der GroRteil der Flachen im siidlichen Teil des Umgriffes des Anderungsgebie-
tes wurde bislang als Kiesabbauflache genutzt und liegt seit einigen Jahren
brach. Mit dem Abbau von Kies wurde auf diesen Flachen bereits zu einer Zeit
begonnen, wo fur derartige Vorhaben noch kein Erfordernis fur eine Genehmi-
gung oder sonstige rechtliche Zulassung zum Abbau von Kies gegeben war.
Demzufolge liegen der Gemeinde zu der ehemaligen Abbauflache auch kei-
nerlei Unterlagen oder sonstigen Dokumente zum Kiesabbau vor. Die bereits
wiederverfillten bzw. noch nicht endglltig abgebauten Teilflachen dieser
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2.5

Kiesgrube haben sich im Zuge der natlrlichen Sukzessionen bereichsweise zu
einem waldartigen Aufwuchs entwickelt, wahrend sich insbesondere die Berei-
che im slidlichen / stidéstlichen Teil des Anderungsgebietes noch vorwiegend
als offene Kiesflachen (Kiesrohbdden etc.) darstellen.

Der nérdliche Teil des Uberplanten Grundstlickes Flur Nr. 278 wird durch die
gemeindliche Wertstoffsammelstelle genutzt. In diesem Zusammenhang sind
in diesem Bereich bereits einige Gebaudestrukturen (Aufenthaltsgebaude, La-
gerhallen, Siloanlage etc.) sowie zahlreiche temporare Anlagen (Wertstoffcon-
tainer, -behalter etc.) vorhanden. Der Grol¥teil dieser Flachen ist bereits vollfla-
chig mit Asphalt versiegelt und wird als interne Verkehrs-, Lager- bzw. Stell-
platzflache genutzt.

Die im nérdlichen und &stlichen Teil ebenfalls im Umgriff des Anderungsbe-
reichs liegenden Grundstiicke Flur Nrn. 276, 276/5 bis 276/11 und 278/2 wer-
den bereits seit Jahren / Jahrzehnten durch unterschiedlichste Betriebe fir
handwerkliche oder gewerbliche Zwecke genutzt. Neben teilweise grol3flachi-
gen Gewerbegebauden (Betriebsgebaude, Lagergebdude etc.) sind grolle
Teile dieser Grundstlcke ebenfalls bereits als private Verkehrs-, Lager- bzw.
Stellplatzflachen etc. gestaltet.

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen in der Umgebung

Die an den Anderungsbereich angrenzende Nachbarschaft ist durch unter-

schiedliche Strukturen und Nutzungen gepragt:

¢ Im Norden durch bereits in den letzten Jahren /Jahrzehnten entstandene ge-
werbliche Gebaude- und Nutzungsstrukturen des ,Gewerbegebietes Sud*.
Neben vorwiegend groimalfistablichen, ein- bis zweigeschossigen gewerb-
lichen Gebauden (Hallen-, Betriebs-, Ausstellungsgebaude, Einkaufsmarkt
etc.) finden sich hier wiederum sehr grof¥flachig versiegelte Hofflachen, die
als private Verkehrs-, Stellplatz- oder Lagerflachen genutzt werden.

¢ Im Osten finden sich dstlich des Strallenraumes der Stral’e ,An der Kalber-
weide“ ebenfalls bereits zahlreiche gewerbliche Gebaude- und Nutzungs-
strukturen, die eine ahnliche Struktur und Pragung wie die Flachen im Nor-
den aufweisen. An diese schlieRRen sich &stlich / norddstlich die Flachen der
Sportanlage Turkenfeld an, welche durch Rasenspielfelder (Ful3ballfelder
etc.) sowie Tennisplatze und zugehdrige Gebaudestrukturen (Vereinsheim,
Tennisheim, Gerateschuppen etc.) gekennzeichnet sind.

e Im Siuden und Westen des Anderungsbereichs schlieRen grofflachige
Forstflachen unmittelbar an das Uberplante Areal an, welche vorwiegend
von privaten Eigentimern forstwirtschaftlich bewirtschaftet werden.

Topografie und Vegetation

Das gesamte Uberplante Areal im Stdwesten der Ortslage Turkenfeld kann
topografisch in zwei unterschiedliche Bereiche unterteilt werden. Einerseits die
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bereits wiederverflllten Teile (Flur Nrn. 278, 278/2 etc.) der ehemaligen Kie-
sabbauflache im gesamten nérdlichen Bereich des Anderungsgebietes, die
entlang der Stralde ,An der Kalberweide“ ein Héhenniveau von etwa 600,5 m
0. NHN bis 601,0 m G. NHN aufweisen und im rickwartigen, westlichen Teil auf
etwa 602,5 m U. NHN bis 603,5 m . NHN ansteigen.

Die im siidlichen Teil des Anderungsgebietes bislang noch nicht wiederverfiill-
ten Bereiche der ehemaligen Kiesgrube liegen auf einem Hohenniveau von
etwa 596,5 m U. NHN bis 597,0 m . NHN (Sohlbereiche der offenen Grube).
Die hier noch nicht abgebauten Bereiche im Umfeld der ehemaligen Grube
weisen ein Hoéhenniveau von etwa 604,0 m G NHN bis 604,5 m . NHN auf.

278

1548/ —_—
1549 I
1850 " 4 R

1552 /11991

Abb. 2: Auszug Bestandsvermessung mit Luftbild aus Drohnenbefliegung, Stand Marz 2025

Auf der bereits durch die gemeindliche Wertstoffsammelstelle genutzten Teilfla-
che des Grundstlckes Flur Nr. 278 und den bereits durch mehrere Gewerbe-
/Handwerksbetriebe baulich genutzten Grundstiicken Flur Nr. 276, 276/5 bis
276/11 und 278/2, im Norden und Sidosten des Anderungsbereichs, haben
sich bislang keine besonders landschaftsgliedernden/-pragenden Merkmale
und Vegetationsstrukturen entwickelt. Hier finden sich in den Randbereichen,
insbesondere zu den westlich benachbarten Forstflachen sowie auf den priva-
ten Hof- und Gartenflachen einige Laubbaume jingeren Alters. Zudem sind hier
auch noch mehrere Ziergehdlze innerhalb privater Grinflachen vorhanden.
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2.6

Im Siiden des Anderungsbereichs dominieren in den Sohlbereichen der noch
nicht wiederverflillten ehemaligen Kiesgrube bislang vorwiegend noch Kiesroh-
bdden, auf denen sich bislang kein besonderer Aufwuchs eingestellt hat. In den
randlichen Bdschungsbereichen der ehemaligen Kiesgrube haben sich im
Zuge der naturlichen Sukzession in den vergangenen Jahren / Jahrzehnten
bereichsweise Strauch- und sonstige Geholzstrukturen (Hainbuchen, Nadelge-
hélze etc.) entwickelt, die sich in einzelnen Bereichen teilweise bereits als
Baume entwickelt haben.

Die noch nicht abgebauten bzw. bereits wiederverfullten Flachen im Westen /
Siidwesten des Anderungsbereiches stellen sich als Misch-Waldflachen dar,
die vorwiegend durch unterschiedliche Laubgehdlze (Buche, Birke, Esche etc.)
gekennzeichnet sind, in welche vereinzelt auch Nadelgeholze (Fichte, Tanne
etc.) eingestreut sind. Infolge dieser, sich Uber die Jahre eingestellten Besto-
ckung, erfiillt dieser Bereich des Anderungsgebietes (etwa 0,4 ha) mittlerweile
die Waldeigenschaften nach Art. 2 BayWaldG (,mit Waldbdumen bestockte
Flache, Waldinnenklima etc.). Eingriffe in diesen Waldbestand mussen Uber
einen Rodungsantrag (Art. 9 BayWaldG) genehmigt und durch eine flachen-
gleiche Erstaufforstung forstwirtschaftlich ausgeglichen werden.

Biotopgeschuitzte oder anderweitig unter Schutz stehende Gehdlz- oder Vege-
tationsstrukturen bzw. besondere Landschaftsbestandteile sind im Bereich des
Plangebietes und dessen Umfeld im Status quo nicht vorhanden.

Geologie, Hydrologie und Altlasten

Die Uberplanten Flachen liegen im Endmoranenbereich des wirmeiszeitlichen
Isar-Loisach-Gletschers. Nach der digitalen Geologischen Karte von Bayern ist
der ehemalige Abbaubereich durch hochwirmeiszeitliche Schmelzwasser-
schotter sowie nordwestlich, stidlich und westlich davon durch Geschiebemer-
gel und Moranenablagerungen gepragt, die dort zu Tage treten und oberfla-
chennah verbreitet sind. Das gesamte Anderungsgebiet ist Teil einer bereits
vor Jahrzehnten genehmigungsfrei angelegten Kiesabbauflache (d. h. Kiesab-
bau bereits vor gesetzlichen Forderungen nach einer férmlichen Genehmigung
erfolgt), die in dem bereits gewerblich bzw. als kommunale Wertstoffsammel-
stelle genutzten ndrdlichen Teilbereich des Anderungsgebietes (Flur Nrn. 276,
278, 278/2 etc.) in den vergangenen Jahrzehnten (seit etwa 1950) bereits wie-
der verfullt wurde (Bodenaushub, Bauschutt, Sperrmuill, pflanzliche Abfalle
etc.). Infolge von teilweisen Hausmullablagerungen etc. wird insbesondere der
bereits als Wertstoffhof genutzte Teil des Anderungsgebietes (Flur Nr. 278 und
278/2) unter der Kurzbezeichnung FFB-23.02 mit der Katasternummer
17900259 im Altlastenkataster des Landkreises Furstenfeldbruck gefuhrt. Der
Wertstoffhof ist demzufolge bereits grof¥flachig versiegelt (etwa 800 m?). Auch
im Bereich der Grundsticke Flur Nrn. 276 und 276/1 ist eine Altlastenver-
dachtsflache (Kurzbezeichnung FFB-23.01, Katasternummer 17900258) be-
kannt, deren Umgriff nach den bisherigen orientierenden Untersuchungen aber
nicht eindeutig abgegrenzt werden kann.
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Fir den stidlichen und siidéstlichen Teil des Anderungsbereiches (Teilflachen
aus FI. Nrn. 278, 1542 und 1544 bis 1551) ist bislang weitestgehend noch keine
Wiederverfillung erfolgt. Hier domminieren vorwiegend die Kiesrohbdden der
ehemaligen Abbauflache, die noch in ihrer urspringlichen, nach Abbau ent-
standenen Auspragung vorhanden sind. Die Flachen im Westen des Ande-
rungsbereichs wurden bislang noch gar nicht oder nur teilweise abgebaut, so
dass hier davon auszugehen ist, dass in diesen Bereichen noch der natirliche
Untergrund anzutreffen ist.

Im Hinblick auf die geplante Wiederverfillung der ehemaligen Kiesgrube und
anschlieRenden gewerblichen Entwicklung der Gberplanten Flachen wurde im
Auftrag der Gemeinde von der GTA Geotechnik Augsburg Ingenieurgesell-
schaft mbH & Co.KG eine hydrogeologische Erkundung im Bereich des Ande-
rungsgebietes durchgefihrt (Projekt-Nr. 1785.25 vom 05.11.2025). Das Kon-
zept fur die in dieser Erkundung vorzunehmenden Untersuchungen (Bohrun-
gen, Bodenmechanische Laboruntersuchung, Stichtagsmessungen in Grund-
wassermessstellen, Beprobung Grundwasser etc.) wurde im Vorfeld in enger
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Minchen festgelegt. Bei den
durchgefihrten Erkundungsbohrungen, die anschlieBend zu Grundwasser-
messstellen ausgebaut wurden, wurde der Geschiebemergel bzw. die bindige
Grundmorane unter den Schmelzwasserschottern im Anderungsgebiet in Tie-
fen ab 10,7 m bis 15,2 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Bis in groRere
Tiefen folgen unter den Quartarsedimenten durch Wechsellagerungen von
Sanden, Schluffen, Tonen und Mergeln gekennzeichnete Béden der jungterti-
aren Oberen SuRwassermolasse.

Infolge des bekannten Altlastenverdachts wurden bei der hydrogeologischen
Erkundung zu den enthommenen Grundwasserproben auch hydrochemische
Analysen zur Bewertung mdglicher Grundwasserbelastungen durchgefihrt.
Hierbei ergaben sich keine Hinweise auf konkrete Stoffbelastungen, da die er-
fassten Werte zumeist deutlich unter den Stufe-1-Werten des LfU-Merkblatts
3.8/1 lagen. Auffallig waren lediglich erhdhte LHKW-Werte in der Probe aus
dem Anstrompegel der Grundwassermessstelle im Westen des Anderungsge-
bietes, die aber ebenfalls noch unter dem Stufe-1-Wert lagen.

Im Rahmen der hydrogeologischen Erkundung wurden zwei Stichtagsmessun-
gen (23.07.2025, 27.08.2025) zur Erfassung der Grundwasserstande durchge-
fuhrt. Hierbei wurden fiir den Anderungsbereich Grundwassersténde von etwa
595,2 m . NHN (suddéstlicher Teil) bis zu etwa 597,2 m 0. NHN (westlicher
Teil) ermittelt. Bei Hochstwasserstanden kann das Grundwasser nochmals um
mindestens 1,2 m bis 1,7 m héher ansteigen. Auch wenn kein benachbarter
Vorfluter in unmittelbarer hydraulischer Korrespondenz zum Anderungsgebiet
vorhanden ist, kann von einer Grundwasserflielrichtung von Westen nach Os-
ten ausgegangen werden. Erfahrungsgemaf unterliegen die erfassten Grund-
wasserstande jahreszeitlichen Schwankungen sowie langzeitlichen und klima-
bedingten bzw. anthropogenen Veranderungen, was im Anderungsgebiet auch
langerfristig zu hdheren bzw. niedrigeren Grundwasserstanden fihren kann.
Der malgebliche Grundwasserhéchststand (HHW-Stand) wurde vom
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2.7

Fachgutachter basierend auf langerfristige Messdaten der amtlich Gberwach-
ten Grundwassermessstelle Schongeising Q 16 mit ca. 1,20 m tber den Wer-
ten der Stichtagsmessungen angesetzt (maf’gebender HHW 597,7 m . NHN
im stdwestlichen Teil der ehemaligen Kiesgrube).

Oberirdische Gewasser sind im Bereich des Anderungsgebietes nicht vorhan-
den. Die Uiberplanten Flachen werden weder von einem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet (HQ1q0) tangiert, noch liegt eine Betroffenheit bei einem
extremen Hochwasserereignis (HQexrem) vor. Die nichsten festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiete liegen etwa 3,5 km 6stlich, im tieferliegenden Ampertal.

Da die geplante Wiederverfillung der noch offenen Kiesabbauflachen aufgrund
ihres Umfanges (H6he > 2 m, Flache > 500 m?) nach den Vorgaben der Baye-
rischen Bauordnung (Art. 57 Abs. 1 Nr. 9 BayBO) nicht verfahrensfrei durchge-
fuhrt werden kann, wurde hierzu von der Gemeinde parallel zum Bebauungs-
plananderungsverfahren ein Antrag fur eine beschrankte wasserrechtliche Er-
laubnis nach Art. 15 Abs. 1 BayWG beim Landratsamt Firstenfeldbruck ge-
stellt. In diesem Antrag werden neben der eigentlichen Verfullung der noch of-
fenen Bereiche der ehemaligen Kiesgrube auch deren Rekultivierung / Folge-
nutzung verbindlich geregelt. Die Ergebnisse der hydrogeologischen Erkun-
dung haben gezeigt, dass in der bestehenden Grube ein Abstand von mindes-
tens 1,50 m zwischen Gruben- / Abbausohle und dem héchsten Grundwasser-
spiegel (HHW = Hoéchstgrundwasserstand) in weiten Teilen tatsachlich nicht
eingehalten werden kann. Bei der Verfullung sind demzufolge besondere An-
forderungen an das Verfllimaterial (z. B. BMO-Materialien gemal} Ersatzbau-
stoffverordnung bis mindestens 1,50 m Uber HHW etc.) zu stellen. Diese Vor-
gaben werden im Rahmen des Verflllantrages entsprechend beachtet.

Verkehrliche Anbindung

Die Anbindung des Anderungsbereichs fiir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) ist Uber die bereits unmittelbar dstlich an die Uberplanten Flachen anlie-
gende Strale ,An der Kalberweide“ gewahrleistet. Uber diese StraRe besteht
eine direkte Verbindung nach Norden in Richtung Ortszentrum Turkenfeld (Rat-
haus etc.). Zudem besteht in Gstlicher Richtung eine direkte Verbindung zur
Kreisstralde FFB 3 (Beurer Stral3e), Uber welche nach Siiden eine unmittelbare
Anbindung an die etwa 4 km entfernt liegende Anschlussstelle ,Greifenberg®
an die Bundesautobahn A 96 gegeben ist.

Uber die bestehenden FuRwege entlang der StralRen ,An der Kalberweide“ und
,Am Brand“ ist das Anderungsgebiet auch fir FuRgénger angemessen er-
schlossen. Hierliber kbnnen sowohl der ,S-Bahn-Halt Tirkenfeld®, als auch die
Haltestellen des MVV in der Beurer Stral3e fullaufig erreicht werden. Die Rad-
fahrer werden mit dem MIV gemeinsam auf den umliegenden Ortsstral3en (,An
der Kéalberweide®, ,Am Brand® etc.) mitgefihrt. Entlang der Beurer Stralle ver-
lauft ein kombinierter FulR- und Radweg in sudlicher Richtung. Zudem ist der
Gehweg auf der Westseite der Beurer Stral3e fur Radfahrer freigegeben.
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Durch den OPNV ist das Anderungsgebiet an Werktagen Uber die in der Beurer
StralRe liegende Haltestelle der MVVV-Buslinie 807 erreichbar. Diese Linie ver-
kehrt in den Hauptverkehrszeiten im 40-Minuten-Takt. Des Weiteren liegt der
S-Bahn-Halt Turkenfeld in einer fulBlaufigen Entfernung von etwa 10 Minuten
zum Anderungsgebiet.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Regional- und Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023, Stand
01.06.2023) liegt die Gemeinde Turkenfeld in der Region 14 (Region Miinchen)
im Verdichtungsraum der Metropole Munchen zwischen den Mittelzentren
Landsberg am Lech, Firstenfeldbruck, Germering und Starnberg.
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Abb. 3: Auszug aus der Strukturkarte (Stand 15.11.2022) des Landesentwicklungsprogrammes Bayemn (LEP

2023)

Nach Grundsatz (G) 2.2.7. LEP 2023 sollen die Verdichtungsrdume so entwickelt und

geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
rdumlich ausgewogene sowie sozial und ékologisch vertréagliche Siedlungs- und Inf-
rastruktur gewéhrleisten, ....

Nach Grundsatz (G) 3.1.2. LEP 2023 soll die Ausweisung neuer Siedlungsflédchen vor-
handene oder zu schaffende Anschllisse an das 6ffentliche Verkehrsnetz beriicksichti-
gen.

Nach Ziel (Z) 3.2. LEP 2023 sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.

Nach Ziel (Z) 3.3. LEP 2023 sind neue Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
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Nach Ziel (Z) 7.1.2 LEP 2023 sind Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz
und Landschaftspflege in den Regionalplénen als landschaftliche Vorbehaltsgebiete
festzulegen.

Im Regionalplan Miinchen (Region 14, Stand 01.04.2019) ist die Gemeinde Tr-
kenfeld als Grundzentrum eingestuft. Stidwestlich und nordwestlich der Orts-
lage Tirkenfeld erstreckt sich ein bedeutender regionaler Griinzug (Griinzug
~Schéngeisinger Forst / Maisacher Moos / tertidres Hiigelland bei Dachau®). Zu-
dem liegt der gesamte slidliche Randbereich des Gemeindegebietes Tirkenfeld
innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 11.2 ,Waldreiche Teile
der Moranenrticken im westlichen Ammer-Loisach-Hugelland®. Mit der S-Bahn-
Strecke verlauft zudem eine bedeutende Infrastruktur mitten durch das Sied-
lungsgebiet von Tirkenfeld und sichert dadurch auch eine sehr gute OPNV-
Anblndung fur das gesamte Gemelndegeblet
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Abb 3: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung*“ (Stand 25.02.2019), Regionalplan Miinchen (Region 14)

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

. sind bei der Siedlungsentwicklung die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im 6ffentlichen Nahverkehr
(OPNV), zu beachten (Z 1.7 RP 14),

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

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

.. dienen regionale Griinziige
= der Verbesserung des Bioklimas und der Sicherung eines ausreichenden
Luftaustausches,
= der Gliederung der Siedlungsrdume,
= der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Berei-
chen.
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.. diirfen regionale Griinziige lber die in bestehenden Flachennutzungspla-
nen dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmélert und nicht
durch gréBRere InfrastrukturmalBnahmen unterbrochen werden. Planungen
und Mal3nahmen sind im Einzelfall und zur organischen Entwicklung von
Nebenorten méglich, soweit die jeweilige Funktion gemall Absatz 1 nicht
entgegensteht (Z 4.6.1 RP 14).

.. soll die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes in den landschaftlichen Vor-
behaltsgebieten gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des
Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhal-
ten oder verbessert werden (G 1.2.1 RP 14).

.. ist im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Waldreiche Teile der Mordnenrii-
cken im westlichen Ammer-Loisach-Hiigelland“ (11.2) auf folgende Pflege-
und Sicherungsmalinahmen hinzuwirken:
= Weiterfiihrung des Waldumbaus zu Mischwald
= Offenhaltung von Lichtungsbereichen im Wald
= Sicherung der naturnahen Quellbereiche und Entwicklung naturnaher

Bachl&ufe
= FErhaltung der Moore
= FErhalt der Wald-Offenland-Verteilung (G 1.2.2.11.2 RP 14).

.. muss bei der Wiederverfiillung geeignetes, umweltunschédliches Material
verwendet werden (Z 5.3.5 RP 14).

.. darf eine Wiederverfiillung bei Nassabbau im Regelfall nicht vorgenommen
werden (Z 5.3.6 RP 14).

Gewerbliche Entwicklung / Flachenbedarf

Die historische Entwicklung von gewerblichen Nutzflachen erfolgte in der Ge-
meinde Turkenfeld von jeher im sudlichen / sidwestlichen Randbereich der
Ortslage Turkenfeld in unmittelbarer Nachbarschaft der dortigen Waldflachen.
Im Nachgang zu einem bereits in der ersten Halfte des 19-Jahrhunderts noch
genehmigungsfrei durchgefiihrten Kiesabbau haben sich hier nach Verfiillung
der Abbauflachen verstarkt gewerbliche Nutzflachen um die Sportanlage der
Gemeinde angesiedelt. Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Sud“ (rechtsverbindlich seit 03.03.1993, siehe auch Kapitel 3.3)
wurde diese Entwicklung von der Gemeinde dann auch erstmals mit einem
Flachenumfang von ca. 5,0 ha an gewerblichen Nutzflachen planungsrechtlich
geordnet und gesichert. Im Jahr 1997 folgten dann 6stlich der Beurer Stralle
weitere ca. 1,5 ha gewerbliche Nutzflachen, welche mit dem Bebauungsplan
~,aewerbe- und Mischgebiet 6stlich der Beurer Stral3e” planungsrechtlich gesi-
chert wurden, so dass zur Jahrtausendwende etwa 6,5 ha an gewerblichen
Nutzflachen im Gemeindegebiet Tiurkenfeld vorhanden waren.

Infolge der Lage im Umfeld der Landeshauptstadt Minchen, der guten Versor-
gungs- und verkehrlichen Anbindungsmaglichkeiten (S-Bahn-Anschluss, Nahe
zu Bundesautobahn A 96 etc.), sowie der auch weiterhin landlichen Pragung
haben sich die historischen Strukturen (ehemalige landwirtschaftliche
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Hofstellen etc.) in der Ortslage Tirkenfeld in den vergangenen Jahrzehnten in
grolRen Teilen ausnahmslos zu Wohnzwecken entwickelt. Zudem wurden meh-
rere neue Wohnbauflachen am Rand des historischen Ortskerns ausgewiesen
(Bebauungsplane etc.). Die urspriinglich noch teilweise landwirtschaftlich ge-
pragten und durch einzelne Handwerksbetriebe / Kleingewerbe durchsetzten
Ortslagen haben sich in der Vergangenheit immer starker in Richtung Wohn-
standort entwickelt. Damit ist auch das Schutzbedurfnis innerhalb der historisch
gewachsenen Ortslagen in den letzten Jahren immer weiter angestiegen, was
auch zu einem sich stetig verscharfenden Konfliktpotenzial zwischen noch be-
stehenden Handwerksbetrieben / Kleingewerben und Wohnnutzungen gefiihrt
hat. Letztlich hat sich gezeigt, dass die urspriinglich seitens der Gemeinde ver-
folgte Intention einer angemessenen Integration von weiteren gewerblichen
Nutzflachen (kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe etc.) in die histori-
schen Strukturen der gewachsenen Ortslagen nicht mehr in dieser Form auf-
rechterhalten werden kann. Zudem besteht fur einzelne ansassige Handwerk-
betriebe ein Erfordernis zur Betriebserweiterung etc., um auch in den nachsten
Jahren/Jahrzehnten noch einen wirtschaftlichen, zukunftsfahigen Betrieb si-
cherstellen zu kdnnen, was innerhalb der immer starker wohngenutzten Nach-
barschaft in der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur aber nicht mehr
konfliktfrei moglich ist. Daher hat sich die gewerbliche Entwicklung in den ver-
gangenen Jahrzehnten ausschlie3lich auf den sidlichen / stidwestlichen Teil
der Ortslage Tirkenfeld um die gemeindliche Sportanlage herum konzentriert.
Nachdem hier eine grundsatzliche Eignung fur eine Erweiterung von gewerbli-
chen Nutzflachen gegeben ist, soll auch die weitere Entwicklung von gewerbli-
cher Bebauung in diesem Bereich der Ortslage Turkenfeld vorgenommen wer-
den. In diesem Zusammenhang hat die Gemeinde im Rahmen der Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes (siehe auch Kapitel 3.2) bereits Uberlegun-
gen angestellt die zwischen der Beurer Stral’e und der Stral3e ,An der Kalber-
weide“ liegenden Flachen der jetzigen Sportanlage Tlrkenfeld perspektivisch
fur eine gewerbliche Entwicklung heranzuziehen und die Sportanlage im Ge-
genzug auf Flachen im gemeindlichen Aul3enbereich zu verlegen. Demzufolge
wurden diese Flachen auch als gewerbliche Entwicklungspotenziale in die Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes neu aufgenommen. Leider haben sich
die Bemihungen der Gemeinde zu einer Verlagerung der in unmittelbarer
Nachbarschaft des seit Jahrzehnten bestehenden Gewerbegebietes Sid lie-
genden Flachen des ortlichen Sportvereins auf Flachen in den baulichen Au-
Renbereich in den letzten Jahren endgultig zerschlagen, nachdem keine Fla-
chen flr eine derartige Nutzung im baulichen AuRenbereich aktiviert werden
konnten. Die Gemeinde hat keinen Zugriff auf landwirtschaftliche Nutzflachen
erhalten, um diese fUr eine neue, zukunftsfahige Sportanlage aufplanen zu
kdnnen. Demzufolge lasst sich eine Erweiterung von gewerblichen Nutzflachen
im Bereich der bestehenden Sportanlage Turkenfeld auch nicht in einem ab-
sehbaren zeitlichen Horizont verwirklichen.

Zur Deckung des dringendsten Bedarfs an gewerblichen Nutzflachen konnte
die Gemeinde im nodrdlichen Teil des bisherigen Freigelandes des
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Hundesportvereins, unmittelbar an der Strale ,,An der Kalberweide“ im Jahr
2020 zumindest zwei neue gewerbliche Nutzflachen (ca. 0,2 ha) planungs-
rechtlich sichern (BP ,An der Kalberweide®), die zwischenzeitlich aber schon
Uberbaut sind. Im Jahr 2022 wurde fir die bislang eher restriktiv baulich aus-
genutzten bzw. Uberbauten Grundstiicke im sldlichen Teil des ,Gewerbege-
bietes Sid“ im Sinne einer Entwicklung von Innenpotenzialen und Nachver-
dichtung derartiger Flachen (,Innen- vor AuRenentwicklung®) auch noch die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid“ durchgefiihrt, um zu-
mindest den Forderungen nach einer zeitgemalien und malvollen Erweiterung
/ Nachverdichtung der hier bereits ansassigen Betriebe gerecht werden zu kon-
nen. Mit der Aufgabe der Nutzung des Areals 6stlich der Strale ,An der Kal-
berweide“ durch den Hundesportverein, konnte flr diese Flache im Jahr 2024
auch noch Planungsrecht fur eine gewerbliche Nutzung geschaffen werden
(BP ,,An der Kéalberweide 114, ca. 0,41 ha gewerbliche Nutzflachen). Zwischen-
zeitlich sind aber auch diese Flachen bereits wieder veraulRert und werden in
Kurze baulich genutzt. Bei der Entwicklung von gewerblichen Nutzflachen im
Gemeindegebiet Turkenfeld konnte seit 1997 (ca. 6,5 ha gewerbliche Nutzfla-
chen) im Vergleich zum heutigen Status quo (ca. 7,2 ha gewerbliche Nutzfla-
chen) daher lediglich ein Anstieg von etwa 11 % verzeichnet werden, was einer
jahrlichen Zunahme von nur etwa 0,4 % in den letzten 25 Jahren gleichkommt.

Nach den Zahlen des Bayerischen Landesamtes fir Statistik war selbst in den
konjunkturell schwacheren Jahren ab 2020 in der Region Oberbayern noch
eine jahrliche Zunahme von etwa 1,4 % und im Landkreis Furstenfeldbruck so-
gar von etwa 1,6 % zu verzeichnen. Diese Zahlen zeigen deutlich, dass die
Gemeinde Turkenfeld in den letzten Jahrzehnten deutlich hinter dieser Ent-
wicklung zurickstand, obwohl entsprechende Nachfragen vorhanden sind.
Geht man davon aus, dass sich die gewerbliche Entwicklung in der Gemeinde
Turkenfeld in den nachsten 10 bis 15 Jahren auf das durchschnittliche Niveau
der Region bzw. des Landkreises einpendelt, ist fur diesen Zeitraum von einem
naturlichen Bedarf (ohne Entwicklungsbestrebungen bereits ansassiger Be-
triebe) von weiteren etwa 2 bis 3 ha an neuen gewerblichen Nutzflachen inner-
halb des Gemeindegebietes Turkenfeld auszugehen.

Aktuell liegen in der Gemeinde auch bereits mehrere Anfragen nach gewerbli-
chen Nutzflachen in einer Gesamt-Grofienordnung von etwa 1 bis 2 ha u.a. fur
nachfolgende Betriebs- und Handwerkszweige vor, denen bislang an keiner
anderen Stelle des Gemeindegebietes Rechnung getragen werden kann, bzw.
die infolge von Konflikten mit der schutzbedurftigen Nachbarschaft auf der Su-
che nach einem neuen Standort sind:

- Zimmereibetrieb, Bedarf ca. 1.500 m?,

- Werkstattbetrieb fir Ausbau Expeditions-Camper, Bedarf ca. 1.800 m?,

- Betrieb aus der Sparte Medizintechnik, Bedarf ca. 1.500 m?,

- Tiefbau-/ Abrissunternehmen, Bedarf ca. 2.000 m?

- Betrieb aus dem Bereich Messtechnik, Bedarf ca. 3.000 m?

- Handwerksbetrieb, Bedarf ca. 1.000 m?.
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Bestehende (Innen-) Entwicklungspotenziale

Im Zuge der Neufassung des Flachennutzungsplanes im Jahr 2020 wurden
auch die im Gemeindegebiet bestehenden Innenentwicklungspotenziale (Bau-
licken, Leerstand, Grundstlicke mit Nachverdichtungspotenzial, Brachflachen
etc.) erfasst. Rein statistisch gesehen, sind im Siedlungsgebiet der Gemeinde
Turkenfeld freie Flachenpotenziale vorhanden, die fir etwa 650 neue Einwoh-
ner Wohnraum bieten kénnten. Aufgrund der Erfahrungen aus der Vergangen-
heit ist ein gemeindlicher Zugriff auf die vorhandenen Potenziale und damit eine
Revitalisierung dieser Flachen oftmals aber gar nicht bzw. nur eingeschrankt
mdglich, so dass realistischerweise davon auszugehen ist, dass etwa ein Drittel
der vorhandenen Flachenpotenziale auch tatsachlich verfligbar sind (Wohn-
raum fur etwa 215 neue Einwohner). Nach den Schatzungen des Statistischen
Landesamtes ist bis zum Prognosejahr 2039 jedoch von einer Bevdlkerungs-
zunahme fur Turkenfeld von etwa 840 neuen Einwohnern auszugehen. Infolge
der allgemein ohnehin sehr angespannten Wohnungsmarktsituation wird sich
kanftig diesbeziiglich ein hoher Druck auf die vorhandenen innerértlichen Ent-
wicklungspotenziale einstellen. Demzufolge sind im wirksamen Flachennut-
zungsplan in den Randbereichen des Hauptortes Turkenfeld auf der ,sog. gru-
nen Wiese" auch bereits weitere Entwicklungspotenziale flr eine wohnbauliche
Entwicklung ausgewiesen. Ausschlie3lich gewerblich oder gewerbedhnlich ge-
nutzte Strukturen (Handwerksbetriebe etc.) sind in Tirkenfeld oder Zanken-
hausen nicht bzw. nur sehr eingeschrankt vorwiegend im Bereich der ehemals
landwirtschaftlich gepragten Dorfkerne zu finden. Die nicht bereits durch einen
Bebauungsplan Uberplanten Siedlungsstrukturen sind insbesondere in Zan-
kenhausen aktuell noch als Dorfgebiet zu beurteilen, deren Veranderung in
Richtung Wohnstandorte aber ebenfalls immer weiter voranschreitet.

Aufgrund der in den Siedlungsgebieten vorhandenen Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung wird die Ansiedlung von gewerblichen Strukturen innerhalb der
beiden Ortslagen seitens der Gemeinde als ortsplanerisch und stadtebaulich
nicht sinnvoll angesehen. Die im Rahmen der Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes erfassten Baullcken, geringflgig bebauten Grundstlcke, Bra-
chen mit Restnutzung etc., liegen vorwiegend in unmittelbarer Nachbarschaft
von bereits zu Wohnzwecken genutzten Gebaudestrukturen oder von potenzi-
ellen Wohnstandorten, so dass das mit einer gewerblichen Nutzung verbun-
dene Emissionspotential (Gewerbelarm, Fahrverkehr etc.) mit dieser schutzbe-
durftigen Nachbarschaft nicht vereinbar ist. Zudem weisen insbesondere die
klassischen Baullcken auch nicht die Dimension auf, die fir eine zeitgemale
gewerbliche Betriebsform erforderlich ist. Zu guter Letzt erschwert auch die
vorhandene Topografie eine gewerbliche Nutzung der wenigen potenziell in-
nerorts zur Verfiigung stehenden Flachen.

Aus den genannten Grinden sind die im Rahmen der Fortschreibung des Fla-

chennutzungsplanes erfassten Innenentwickungspotenziale fur eine Ansied-
lung von neuen gewerblichen Nutzflachen tatsachlich nicht geeignet.

Annliche Erfahrungen haben auch bereits einige 6rtliche Gewerbetreibende /
Handwerksbetriebe gemacht, bevor diese mit dem Wunsch zur Entwicklung
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neuer gewerblicher Nutzflachen im Bereich bereits vorhandener gewerblicher
Nutzflachen am sldlichen / sudwestlichen Ortsrand von Turkenfeld an die Ge-
meinde herangetreten sind. Infolge unpassender Grofienverhaltnisse bzw. un-
mittelbarer Nachbarschaft zu schutzbeduirftigen Wohnnutzungen haben deren
Bemiihungen zu einer gewerblichen Aktivierung von Innenentwicklungspoten-
zialen in Turkenfeld und Zankenhausen in den letzten Jahren zu keinem posi-
tiven Ergebnis geflihrt.

Nach Abwagung aller Belange ist die Gemeinde zur Sicherung / Aufrechterhal-
tung einer angemessenen wirtschaftlichen Entwicklung innerhalb des Gemein-
degebietes demzufolge auf die Ausweisung von neuen gewerblichen Entwick-
lungsflachen im unmittelbaren Anschluss an die bereits bestehenden gewerb-
lichen Nutzungsstrukturen im Sudwesten von Turkenfeld angewiesen (maf3-
volle Arrondierung gewerblicher Bauflachen). Letztlich raumt die Gemeinde
Turkenfeld im Rahmen ihrer bauleitplanerischen Abwagung im vorliegenden
Fall insbesondere den wirtschaftlichen Aspekten der Planung (Entwicklung
dringend bendtigter gewerblicher Bauflachen) einen héheren Stellenwert ein
als den natur- / artenschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Belangen
des Anderungsgebietes.

Anbindegebot
Die im Suden / Stidwesten der Ortslage Tirkenfeld unmittelbar westlich der

Strale An der Kalberweide vorgesehene, malvolle Arrondierung vorhandener
gewerblicher Nutzflachen liegt im Norden und Osten unmittelbar an bereits seit
Jahren / Jahrzehnten existierende gewerbliche Nutzflachen (Gewerbegebiete
»oud“ und ,An der Kalberweide | + 1I*) an. Die gesamte sudliche / stidwestliche
Ortslage von Turkenfeld weist bereits eine vorwiegend gewerbliche Pragung
auf, die sich nach Osten bis auf die Flachen 6stlich der Kreisstralte FFB 3 (Be-
urer Stral3e) fortsetzt. Fir die kiinftig gewerblich zu entwickelnden Flachen im
Bereich einer ehemaligen Kiesgrube liegt damit eine angemessene Anbindung
an eine geeignete Siedlungseinheit im Sinne des LEP-Ziels 3.3 Abs. 2 vor.
Dem landesplanerischen Anbindegebot kann damit im Rahmen der aktuellen
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid“ adaquat entspro-
chen werden.

Fazit

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Aspekte kann mit der geplanten
malvollen Arrondierung von bereits seit Jahrzehnten im Siiden / Stidwesten
der Ortslage Tiirkenfeld bestehenden, vorwiegend grol3flachigen gewerblichen
Nutzungsstrukturen in unmittelbarer Anbindung an &hnlich strukturierte Nutz-
flachen neue Angebote flir gewerbliche Ansiedlungen geschaffen werden. Mit
dieser Entwicklung kann das Angebot an wohnortnahen Arbeitsplétzen inner-
halb des vorwiegend durch Wohnnutzung gepréagten Gemeindegebietes in an-
gemessenem Umfang erhéht werden und den zahlreich vorliegenden Anfragen
nach neuen gewerblichen Nutz- / Bauflachen auch entsprechend Rechnung
getragen werden.
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Mit der geplanten gewerblichen Entwicklung des bereits seit Jahren / Jahrzehn-
ten bestehenden gewerblichen Ansatzes kann den Zielen und Grundsétzen
des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des Regionalplanes
Miinchen (RP 14) angemessen Rechnung getragen werden. Landesplaneri-
sche/regionalplanerische Belange stehen der Planung aus Sicht der Gemeinde
demnach nicht entgegen. Auch die Regierung von Oberbayern hat in ihrer
Funktion als hbéhere Landesplanungsbehérde in ihrer Stellungnahme vom
29.04.2025 zum Vorentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes dargelegt,
dass die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht grundsétzlich
entgegensteht.

Aufgrund der lediglich randlichen Betroffenheit sowie der Vorprédgung durch die
bereits im Umfeld vorhandenen Gewerbestrukturen werden nach Einschét-
zung der Regierung von Oberbayern auch keine nennenswerten Beeintrachti-
gungen der Funktionen des regionalen Griinzuges ,Schéngeisinger Forst /
Maisacher Moos / tertidres Hiigelland bei Dachau® durch die aktuelle Planung
hervorgerufen. Auch den Belangen des teilweise tangierten landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes ,Waldreiche Teile der Morédnenriicken im westlichen Am-
mer-Loisach-Hligelland” wird in der Planung durch Festsetzung von Eingru-
nungen im Siiden und Westen des Anderungsgebietes Rechnung getragen,
die kiinftig einen vertréaglichen Ubergang zwischen den gewerblichen Nutzflé-
chen und den angrenzenden Waldfldchen sicherstellen. Die Sicherungs- und
PflegemalRinahmen des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes werden aus Sicht
der Hbheren Landesplanungsbehdrde demnach durch die Planung nicht rele-
vant in ihrer Umsetzung beeintréchtigt.

Wiederverfiillung

Bei einem Kiesabbau im Nassabbau darf nur im Ausnahmefall eine Wiederver-
fullung mit nattirlichem, nicht verunreinigtem ortsfremden Bodenaushub ohne
Humus, der nachweislich nicht aus Altlastenverdachtsflichen stammt, erfol-
gen, sofern die betreffende Abbauflidche auferhalb des ndheren Grundwas-
sereinzugsgebietes von Trinkwassergewinnungsanlagen, die oberflichennahe
Grundwasservorkommen nutzen, liegt. Dies darf auch nur dann erfolgen, wenn
eine Verfiillung im &ffentlichen Interesse unumgénglich ist und im Genehmi-
gungsverfahren die Abwégung der Forderungen der Tréger Offentlicher Be-
lange ergibt, dass entgegen den wasserwirtschaftlichen Bedenken mit orts-
fremden Material verfiillt werden muss.

Die parallel zum laufenden Bebauungsplandnderungsverfahren beantragte
Wiederverfiillung der ehemaligen, im Anderungsgebiet liegenden Kiesgrube
steht klar im &ffentlichen Interesse. Mit der geplanten Wiederverfiillung kann
eine Altlast aus frilherem Nassabbau ordnungsgemdal saniert, das Grundwas-
ser dauerhaft geschilitzt, ein bestehendes Sicherheitsrisiko fiir Leib und Leben
beseitigt, ein Fldchenverbrauch bislang nicht vorbelasteter Fldchen vermieden,
Okologische AusgleichsmalRnahmen integriert und eine nachhaltige wirtschaft-
liche Entwicklung der Gemeinde sichergestellt werden. Diese Kombination aus
Okologischen, sicherheitsrelevanten und wirtschaftlichen Griinden rechtfertigt
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3.2

aus Sicht der Gemeinde im vorliegenden Fall die Genehmigung einer Aus-
nahme von Ziel B IV 5.3.6 des Regionalplanes Miinchen. Die Griinde fiir das
offentliche Interesse sind in den parallel zum Bebauungsplanédnderungsverfah-
ren bereits eingereichten Antragsunterlagen zur Wiederverfiillung der ehema-
ligen Kiesgrube umfassend dargelegt.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

In der vom Landratsamt Furstenfeldbruck am 05.06.2020 genehmigten Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Turkenfeld ist der nord-
westliche / nérdliche, unmittelbar an die StralRe ,An der Kalberweide* anschlie-
Rende Teil des Anderungsgebietes bereits als ,Gewerbegebiet* dargestellt. In
dessen Randbereich sind randliche ,Grinflachen unterschiedlichsten Zu-
schnittes ausgewiesen. Diese als ,Ortsrandeingriinung® gekennzeichneten
,Grunflachen“ definieren auch den Ubergang zu den als ,Wald“ dargestellten
Flachen im Suden und Westen des Anderungsbereiches. Diese Waldflachen
sowie der sldwestliche Teil des dargestellten Gewerbegebietes sind als Be-
standteil eines ,regionalen Griinzuges® (,Schdngeisinger Forst / Maisacher
Moos / tertidres Hugelland bei Dachau®) gekennzeichnet. Nahezu der gesamte
sudliche Anderungsbereich weist zudem eine Kennzeichnung als ,Landschaft-
liches Vorbehaltsgebiet” (,Waldreiche Teil der Moranenricken im westlichen
Ammer-Loisach-Hugelland®) aus. Insbesondere der Bereich des bestehenden
Wertstoffhofes und die sudlich daran anschlieRenden, bislang noch nicht bau-
lich genutzten Bereiche sind als ,Flache mit Altlasten(-verdacht)“ ausgewiesen.
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Abb. 5: Auszug Fortschreibung Flachennutzungsplan der Gemeinde Turkenfeld, gen

Die fiir den gesamten Anderungsbereich kiinftig vorgesehene gewerbliche Nut-
zung kann derzeit nicht aus den Darstellungen der genehmigten Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Turkenfeld entwickelt wer-
den, so dass dieser fir den Bereich ,Gewerbegebiet Sid“ im Parallelverfahren
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entsprechend geandert werden muss (3. Anderung). Hierbei wird der GroRteil
der Uberplanten Flachen als ,Gewerbegebiet* mit randlichen, kiinftig als ,Orts-
randeingrinung” fungierenden ,Grinflachen® im westlichen und stdlichen
Randbereich dargestellt. Die Flache im Sldosten wird zudem als ,Flache fir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft” ausgewiesen. Die Kennzeichnungen des ,Regionalen Grin-
zuges® und des ,Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes” bleiben unverandert er-
halten. Die Kennzeichnung als ,Flache mit Altlasten(-verdacht)* wird an den
aktuellen, diesbeziglichen Kenntnisstand angepasst.

Nach Wirksamkeit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes kann die
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid“ dann aus den Vor-
gaben des Flachennutzungsplanes entwickelt werden (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane etc.)

Der nérdliche und stiddstliche Teil des Anderungsgebietes liegen im Umgriff
des seit 03.03.1993 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Sud“ bzw. der seit 07.11.2022 rechtsverbindlichen 1. Anderung dieses Bebau-
ungsplanes.

Abb. 6: Auszug aus seit 07.11.2022 rechtsverbindlicher 1. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid*

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Std“ bzw. der 1. An-
derung hierzu sind die Flachen nérdlich des Wertstoffhofes, des Wertstoffhofes
selbst und des sudostlich bestehenden Gewerbebetriebes an der StralRe ,An
der Kalberweide“ bereits als ,Gewerbegebiet® planungsrechtlich gesichert,
wahrend die vorwiegend noch nicht wiederverfullten Teile der ehemaligen Kies-
grube als ,Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft® gesichert sind. Westlich des Areals des
Wertstoffhofes und der nérdlich davon liegenden Gewerbebetriebe ist zudem
noch eine randliche ,,Grinflache, 6ffentlich® dargestellt, die u. a. als ,,Flache mit
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Bindungen fir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen® gekennzeichnet ist.
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Abb. 7: Auszug aus seit 03.03.1993 rechtsverbindlichem Bebauungsplan ,G

7 /)

ewerbegebiet Sud*

Fir den westlichen Streifen und den siidwestlichen Teil des Anderungsberei-
ches existiert bislang noch kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan oder eine
sonstige Satzung nach BauGB. Diese Bereiche liegen im sogenannten Aufden-
bereich nach § 35 BauGB. Die erforderlichen planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die hier geplante gewerbliche Entwicklung liegen in diesen Berei-
chen somit bislang noch nicht vor.

Unmittelbar dstlich / nordéstlich des Anderungsgebietes grenzt der seit
25.10.2024 rechtsverbindliche Bebauungsplan Gewerbegebiet ,,An der Kalber-
weide II“ an, der durch die aktuelle Planung aber nicht tangiert wird. Die Ziel-
setzung dieses Bebauungsplanes liegt in der planungsrechtlichen Sicherung
einer gewerblichen Entwicklung auf den ehemaligen Flachen des Hundesport-
vereins Ostlich der Strafl3e ,An der Kalberweide“. Diese gewerblichen Flachen
wurden zwischenzeitlich bereits allesamt verauliert.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der im Anderungsgebiet geplanten Ent-
wicklung von neuen gewerblichen Nutzflachen mit randlichen Grinflachen
bzw. natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleichsflachen ist die 2. Anderung
des qualifizierten Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Std“ fur den Uberplanten
Bereich erforderlich. Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes
~.Gewerbegebiet Sid“ wird der rechtsverbindliche BP ,Gewerbegebiet Sud“ und
die ebenfalls rechtsverbindliche 1. Anderung des BP ,Gewerbegebiet Siid“ in
dem Uberplanten Teilbereich geandert und insoweit aufgehoben.
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4, Ziele, Zwecke und wesentliche Auswir-
kungen der Planung

4.1 Ziele und Zwecke der Planung, Planungskonzept

Ziel der aktuellen Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine Entwicklung von in der Gemeinde Turkenfeld dringend be-
notigter gewerblicher Nutzflachen im unmittelbaren Anschluss an das am sud-
westlichen Rand der Ortslage Turkenfeld bereits bestehende ,Gewerbegebiet
Sud“, nachdem im Gemeindegebiet Turkenfeld keine ausreichend grof3en und
insbesondere fiir eine gewerbliche Nutzung geeigneten Innenentwicklungspo-
tenziale bzw. Alternativstandorte verfligbar sind (siehe auch Kapitel 3.1). Mit
der Ausweisung neuer gewerblicher Nutzflachen kénnen wichtige Arbeitsplatze
u.a. auch von heimischen Betrieben am Standort Turkenfeld gesichert werden.

Nachdem die fir eine weitere gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen
im Sudwesten der Ortslage Tirkenfeld vorwiegend noch im baulichen Auf3en-
bereich nach § 35 BauGB liegen, wird zur planungsrechtlichen Sicherung der
gewerblichen Nutzung die 2. Anderung des qualifizierten Bebauungsplanes
~.Gewerbegebiet Sud* fur diesen Bereich durchgefihrt. In dieser werden die
derzeit noch als offene, ehemalige Kiesgrube bzw. als Waldflachen genutzten
Erweiterungsflachen stdwestlich der Stralle ,,An der Kalberweide* als ,Gewer-
begebiet* gemal § 8 BauNVO mit zugehoriger ErschlieBungsanlage (6ffentli-
che StralRenflache) sowie randlichen Grinflachen und natur- / artenschutz-
rechtlichen Ausgleichsflachen ausgewiesen. Zudem sollen die Anordnung und
Auspragung neuer gewerblicher Gebaudestrukturen sowie insbesondere die
forst-, natur- und artenschutzrechtlichen Anforderungen an den Standort im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid* in en-
ger Abstimmung mit den zustandigen Fachdienststellen aufgearbeitet und ver-
bindlich geregelt werden. Parallel zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet Stid“ wird der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Tur-
kenfeld fUr die Uberplanten Flachen im Bereich ,Gewerbegebiet SUd“ geandert
(siehe hierzu auch Kapitel 3.2).

Planungskonzept

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Arrondierung der west-
lich und dstlich der Stral3e ,,An der Kalberweide* bereits vorhandenen gewerb-
lichen Strukturen sollen die neuen gewerblichen Bauflachen im Anderungsge-
biet sehr kompakt unmittelbar stdlich / sidwestlich angrenzend an die Flachen
des gemeindlichen Wertstoffhofes und westlich angrenzend an den bestehen-
den Gewerbebetrieb auf Flur Nr. 278/2 umgesetzt werden. Die sidliche Ab-
grenzung der neuen gewerblichen Nutzflachen wird in etwa durch die gedachte
westliche Verlangerung des sudlichen Abschnittes der Strale ,,An der Kalber-
weide“ definiert. Mit einer sehr kompakt gewahlten gewerblichen Arrondierung
kdnnen im Verbund mit den bereits bestehenden gewerblichen Strukturen vier
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4.2
4.2.1

bis finf neue Gewerbeparzellen mit unterschiedlichem Zuschnitt geschaffen
werden. Wahrend die stidostlichste Bauparzelle unmittelbar an der Stral3e ,An
der Kalberweide“ anliegt und Uber diese auch erschlossen werden kann, wird
fur die verkehrliche und technische ErschlieBung der anderen neuen Baupar-
zellen noérdlich des Grundstlckes Flur Nr. 278/2 eine neue o6ffentliche Erschlie-
RungsstralRe (kurze Stichstralie) mit direktem Anschluss an die Strale ,An der
Kalberweide“ konzipiert. Im Hinblick auf einen ,mdéglichst sparsamen Umgang
mit Grund und Boden® kdnnen die kiinftigen Erschliefungsstrukturen damit auf
das unbedingt notwendige Minimum reduziert werden.

Zur Sicherung einer angemessenen grinordnerischen Vernetzung mit den
auch weiterhin fortbestehenden Forstflachen im Siiden und Westen des Ande-
rungsgebietes sollen die neuen gewerblichen Bauparzellen durch randliche
Griunstrukturen raumlich gefasst werden. Die bislang vorwiegend Uber die Zu-
fahrt zur bestehenden Kiesgrube verlaufende Erschlielfung der umliegenden,
vorwiegend von privat bewirtschafteten Waldflachen soll kiinftig im Stiden des
Anderungsgebietes durch die Ausbildung eines neuen Forstweges klar gere-
gelt werden. Die sudlich dieses Weges verbleibenden Teilflachen der ehema-
ligen Kiesgrube sollen nach deren Verflllung als natur- und artenschutzrechtli-
che Ausgleichsflache angelegt werden, um hier neue Habitatstrukturen (Klein-
gewasser, Totholzhaufen etc.) zu schaffen.

Samtliche im sudlichen / stidwestlichen Anderungsbereich neu geplanten ge-
werblichen Nutzungen sollen auch hinsichtlich des MalRes der baulichen Nut-
zung, der Bauweise, der Gberbaubaren Grundstlckflachen, der gestalterischen
Vorgaben etc. stark an den Vorgaben der umliegenden gewerblichen Struktu-
ren ausgerichtet und orientiert werden.

Neben der Sicherung einer gewerblichen Entwicklung im Stden / Stidwesten
des Wertstoffhofes soll auch westlich hiervon sowie auch westlich der im Nor-
den des Wertstoffhofes bereits bestehenden Gewerbebetriebe eine geringfu-
gige Erweiterung der gewerblichen Grundstucksflachen nach Westen erfolgen.

Begriindung einzelner Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an das im Anderungsgebiet bereits teilweise (insbesondere im
nordlichen Teil) und in dessen Umfeld geltenden Planungsrechts (siehe auch
Kapitel 3.3) werden die Flachen im Geltungsbereich der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet Sid“ als Gewerbegebiet (GE) gemall § 8
BauNVO festgesetzt. Die im Anderungsgebiet zuldssigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen orientieren sich dabei im Wesentlichen an dem Nut-
zungskatalog der BauNVO sowie am Planungsrecht in den umliegenden Ge-
werbegebieten.

Mit der Beschrankung der gemafR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Wohnnutzungen auf maximal eine Wohnung je angefangener
1.000 m? Grundstticksflache sollen die fiir einen Teil des Anderungsgebietes
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bereits geltenden Vorgaben der rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Siid“ auch fiir die 2. Anderung dieses Bebauungs-
planes weiterhin Bestand haben. Somit kann auch kiinftig den teilweise beson-
deren Anforderungen der spateren gewerblichen Betriebe Rechnung getragen,
andererseits aber auch eine zu starke Uberpragung des Gebietes durch diese
ausnahmsweise zulassige Nutzungsform vermieden werden. Um dies auch
nochmals zu bekraftigen, wird eine derartige Wohnnutzung auch erst ab einer
Mindestgrundstlicksgrofie von 1.000 m? des jeweiligen Betriebes Gberhaupt er-
moglicht. Zudem kann mit der getroffenen Regelung zu den ausnahmsweise
zulassigen Wohnnutzungen fiir die kiinftigen Betriebe auch einem besonderen
Sicherheits- und Uberwachungsbeddirfnis infolge der Lage am Ubergang zu
angrenzenden Waldflachen Rechnung getragen werden. Mit der in der 2. An-
derung des Bebauungsplanes getroffenen Regelung kénnen fur die kinftigen
Betriebe etwas mehr Mdglichkeiten zu einer Realisierung der gemal § 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen gesichert werden,
wobei durch den Ausschluss von eigenstandigen, nicht in das jeweilige Be-
triebsgebaude integrierten Wohngebauden (Boardinghaus etc.) der Charakter
der im Umfeld bereits vorhandenen Gewerbestrukturen auch weiterhin gewahrt
und ein struktureller Eindruck von eher gemischt genutzten Flachen kinftig ver-
hindert werden soll.

Folgende Einrichtungen sind in dem geplanten Gewerbegebiet nicht erwilinscht:

¢ Die Errichtung der nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 zulassigen Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus Windenergie wird generell ausgeschlossen,
nachdem ein wirtschaftlicher Betrieb derartiger Anlagen erfahrungsgemaf
eine nicht unerhebliche Héhenausdehnung solcher Anlagen zur Folge hat,
was innerhalb des Siedlungsgebietes von Turkenfeld nicht gewinscht ist.

¢ Die Errichtung einer Tankstelle ist an diesem Standort nicht gewtnscht, da
eine derartige Nutzung zusatzlichen Verkehr in das Gebiet leiten und in die-
sem Zusammenhang zusatzliche Larm- und Abgasemissionen fur das Ge-
meindegebiet verursachen wurde. Zudem ist eine Tankstelle an dieser
Stelle des Gemeindegebietes 6konomisch auch nicht besonders sinnvoll.

e Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von Einzelhandelsnutzungen in den
relevanten schitzenswerten Zentren / Versorgungsbereichen werden Ver-
kaufsflachen in dem festgesetzten Gewerbegebiet nur im Sinne eines soge-
nannten Werksverkaufs bei Handwerksbetrieben und produzierenden Ge-
werbebetrieben (maximal 200 m? Verkaufsflache) zugelassen. Damit kann
jedem Betrieb eine Mdglichkeit zur Vermarktung selbst produzierter Pro-
dukte und Waren in vertretbarem Umfang eingeraumt werden. Andererseits
kann mit den getroffenen Beschrankungen zur Einzelhandelsnutzung eine
unzulassige Einzelhandelsagglomeration im geplanten Gewerbegebiet
wirksam vermieden werden.

¢ Die Errichtung von Vergnlgungsstatten wurde insbesondere in den Nacht-
stunden zu erheblichen Larmbelastigungen fihren. Die Gemeinde Turken-
feld will solchen Entwicklungen entgegenwirken, indem die Errichtung der in
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§ 8 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Vergniigungsstatten im Anderungsbereich
grundsatzlich ausgeschlossen wird. Mit dem Verbot von Vergnigungsstat-
ten (Diskotheken, Spielhallen etc.) sollen Konflikte durch insbesondere
nachtliche Nutzer vermieden werden.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die maximale Oberkante
(OK = oberer Abschluss des Gebaudes, wie Attika bei Flachdachern und First
bei Sattel- bzw. Pultdachern) baulicher Anlagen ausreichend bestimmt.

Das Mal} der baulichen Nutzung auf den gewerblichen Bauflachen orientiert
sich dabei vorwiegend an der im Anderungsgebiet bzw. in unmittelbarer Nach-
barschaft hierzu bereits bestehenden gewerblichen Bebauung (,Gewerbege-
biet Stud“ bzw. Gewerbegebiete ,An der Kalberweide | + 1I*). Im Hinblick auf
einen moglichst sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
soll mit der aktuellen Planung eine zeitgemalie, fir gewerbliche Nutzungen an-
gemessene bauliche Verdichtung auf den geplanten gewerblichen Bauflachen
gewabhrleistet werden. Demzufolge werden auf den gewerblichen Bauflachen
im Anderungsgebiet analog zu den Vorgaben der 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Gewerbegebiet Stid“ eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Ge-
schossflachenzahl von 2,2 zugelassen. Mit diesen Vorgaben zur baulichen
Dichte der kiinftigen gewerblichen Nutzflachen werden die in § 17 Abs. 1
BauNVO flr Gewerbegebiete definierten Orientierungswerte fiir die tiberbau-
bare Grundsticksflache (GRZ 0,8) und die Geschossflache (GFZ 2,4) inner-
halb des Anderungsgebietes auch kiinftig noch deutlich unterschritten. Unter
der Pramisse eines mdglichst ,schonenden Umganges mit Grund und Boden*
soll fur den Anderungsbereich eine relativ kompakte Uberbauung gesichert
werden.

Die im Anderungsgebiet getroffene Vorgabe zur kiinftigen Hoéhenentwicklung
(maximal zulassige Gebaudeoberkante) neuer gewerblicher Gebaude stellt ei-
nerseits auf die vorhandene bzw. nach erfolgter Wiederverfillung der noch of-
fenen Bereiche der ehemaligen Kiesgrube neu geschaffene Topografie des
Anderungsbereiches ab, sichert in Verbindung mit der zuléssigen Geschoss-
flachenzahl (GFZ) aber auch das mit der Planung verfolgte Ziel nach einer star-
keren Bebauung ,in die Hohe". Die fur die einzelnen gewerblichen Bauparzel-
len festgesetzte maximale Hohenentwicklung Uber Normalhéhennull (G. NHN)
stellt bezogen auf die vorhandene bzw. neu zu schaffende Topografie des An-
derungsgebietes (siehe Kapitel 2.5) eine absolute Gebaudehdhe von maximal
etwa 15 m fur die gewerblichen Grundstiicke sicher.

Mit den im Anderungsgebiet vorgenommenen Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung sollen die nordlich des Anderungsgebietes, dstlich der
StralRe ,,An der Kalberweide“ und entlang der Strale ,Am Brand“ bereits exis-
tierenden gewerblichen Baustrukturen aufgegriffen und in stadtebaulich ver-
traglicher, zeitgemaRer Art und Weise im Bereich des Anderungsgebietes
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fortgeflhrt werden. Zudem kann auch der Lage am slidwestlichen Ortsrand
von Turkenfeld in unmittelbarer Nachbarschaft zu grof3flachigen Waldflachen
angemessen Rechnung getragen werden.

4.3 Begrindung sonstiger Festsetzungen

431 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Mit der fur die gewerblichen Nutzflachen festgelegten abweichenden Bauweise
kann fur die einzelnen Betriebe auch kunftig eine eventuell aus betriebstechni-
schen oder logistischen Grunden erforderliche, zusammenhangende Bebau-
ung auf einer Ebene von bis zu maximal 75 m Abwicklungslange gesichert wer-
den, ohne dass dabei die Grundsatze der offenen Bauweise (seitlicher Grenz-
abstand) aulRer Acht gelassen werden. Bei der Begrenzung der Gebaudeab-
wicklungslange auf maximal 75 m orientiert sich die Planung an den diesbe-
ziglichen Vorgaben der rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Gewerbegebiet Stid*, die auch kuinftig nicht Gbertroffen werden sollen. Zur
Vermeidung 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 weiter-
fuhrenden Fassade ausgebildet werden.

Fassadenldnge > 40 m .
Ruck-/Vorsprung =2 m

Um in Anlehnung an die bestehende Bebauung im nérdlichen Anderungsbe-
reich sowie die Umgebungsbebauung vorwiegend langs gerichtete Baukdrper
auf den neuen Gewerbeflachen sicherstellen zu kdnnen, darf fir einzelne Ge-
baude bzw. baulich zusammengebaute Gebaudekomplexe mit einer Gesamt-
grundflache von = 100 m? ein Verhaltnis von Gebadudebreite zu Gebdudelange
von 1 zu 1,5 nicht unterschritten werden. Zusammengebaute Gebaudekom-
plexe gelten hierbei als ein Gebaude. In Anlehnung an die bereits bestehende
Bebauung bzw. die Umgebungsbebauung muss die jeweils kirzere Gebau-
deseite auch im Anderungsgebiet zur maRgebenden &ffentlichen Erschlie-
RungsstralRe (Stralle ,An der Kalberweide®) ausgerichtet sein.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch in der Planzeichnung
(Teil A) dargestellte Baugrenzen bestimmt. Diese sind fir die einzelnen ge-
werblichen Bauparzellen relativ grof3zligig gefasst, um fiir die kiinftigen Bau-
herren eine hdchstmaogliche Flexibilitat bei der Anordnung ihrer baulichen An-
lagen gewahrleisten zu kénnen. Zudem konnen die Grundstickszuschnitte
zum jetzigen Zeitpunkt auch noch nicht genau definiert werden, so dass eine
Untergliederung des festgesetzten Bauraumes in einzelne kleinteiligere Bau-
raume aus Sicht der Gemeinde nicht erforderlich und auch nicht sinnvoll ist.
Letztlich haben die in der Vergangenheit entlang der Stralen An der Kalber-
weide und Am Brand erfolgten gewerblichen Entwicklungen gezeigt, dass sich
die einzelnen Betriebe im Sinne ihrer Adressbildung und ihrer Wahrnehmbar-
keit sehr stark an diesen StralRenraumen orientiert haben. Dartber hinaus lie-
gen die aktuell geplanten gewerblichen Entwicklungsflachen vorrangig in sog.
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.Zweiter Reihe* in unmittelbarer Nachbarschaft zu grof¥flachigen Waldflachen
und sind vom o6ffentlichen Stralenraum der Stralde An der Kalberweide kinftig
nur bedingt wahrnehmbar. Um eine Beeintrachtigung von Verkehrsflachen so-
wie der angrenzenden Gehodlzstrukturen durch zu dicht angrenzende Gebaude
ausschliefden zu kénnen, werden mit den Baugrenzen zu diesen Flachen ent-
sprechende Mindestabstande eingehalten.

Die Geltung der gesetzlichen Abstandsflachenvorgaben des Art. 6 BayBO in
Verbindung mit den Vorgaben der Satzung Uber abweichende Malde der Ab-
standsflachentiefe (,Abstandsflachensatzung®) der Gemeinde Turkenfeld ist fur
das Anderungsgebiet textlich festgesetzt. Damit kann auch bei der anvisierten
baulichen Dichte der kinftigen gewerblichen Strukturen den gesetzlichen An-
forderungen an eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Bellftung
Rechnung getragen werden. Im Vollzug der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Gewerbegebiet Stid“ sind damit auch weiterhin gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Anderungsgebiet und dessen Umfeld gesichert.

Hohenlage, Bezugspunkte

Mit dem getroffenen Héhenbezug fur die maximal zulassigen Gebaudeoberkan-
ten (OK = oberer Abschluss des Gebaudes, wie Attika bei Flachdachern und
First bei Sattel- und Pultdachern) auf Meter tGber Normalhéhennull (m G. NHN)
kann sichergestellt werden, dass die kiinftige Héhenentwicklung neuer gewerb-
licher Gebaude die bestehenden bzw. durch Verfiillung der noch offenen Teile
der ehemaligen Kiesgrube neu zu schaffenden topografischen Verhaltnisse im
Anderungsgebiet angemessen beriicksichtigt. Die kiinftige Héhenlage der ge-
werblich zu nutzenden Flachen nach erfolgter Wiederverfullung wird im parallel
zum Bebauungsplananderungsverfahren laufenden Antragsverfahren zur Wie-
derverflllung der Flachen konkret geregelt. Um sicherstellen zu kénnen, dass
die einzelnen gewerblichen Bauparzellen kinftig auch tatsachlich mit der ange-
strebten Gelandehdhengestaltung ausgebildet werden, werden in der Plan-
zeichnung die Hohenkoten des kinftig aufgefiliten Gelandes an einzelnen kon-
kreten Fixpunkten (Eckpunkt Baugrenze, Schnittpunkte Baugrenze mit Grund-
stlicksgrenze etc.) auch noch explizit festgesetzt. Diese dirfen um maximal
0,50 m Uber- bzw. unterschritten werden, damit den Bauherrn bei der nachfol-
genden Objektplanung auch noch etwas Flexibilitdt verbleibt. Zudem werden
auch Vorgaben getroffen, wie die Gelandegestaltung zwischen zwei zeichne-
risch festgesetzten Héhenkoten und gegeniber dem Straldenrand bzw. der
Grundstlcksgrenze zu Nachbargrundstucken kinftig zu erfolgen hat. Mit dem
gewahlten Bezug auf Meter Uber Normalhdhennull kann kinftig eine eindeutige
Priffahigkeit der Héhenentwicklung des Geléandes bzw. neuer Gebaude im
nachfolgenden Vollzug der Bebauungsplananderung gewahrleistet werden.

Mit der zugelassenen Uberschreitungsmaglichkeit der festgesetzten maximal
zulassigen Gebaudeoberkante (OK = oberer Abschluss des Gebaudes, wie At-
tika bei Flachdachern und First bei Sattel- bzw. Pultdachern) durch untergeord-
nete Dachaufbauten zur Unterbringung von technischen Anlagen (Aufzugs-
Uberfahrten, Be- und Entliftungseinrichtungen, Kamine, Oberlicht etc.), kann
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fur die kunftigen Bauherrn die notwendige Flexibilitat bei der konkreten Objekt-
planung der erforderlichen technischen Gebaudeausriistung neuer Gebaude
gewahrt werden. Nachdem das Erfordernis dieser technischen Anlagen sehr
stark von der tatsachlichen Nutzung auf den kinftigen gewerblichen Flachen
abhangig ist und zum jetzigen Zeitpunkt auch kiinftige technische Weiterent-
wicklungen / Neuerungen nicht absehbar sind, wird seitens der Gemeinde auf
eine Beschrankung der GréRRe dieser Anlagen verzichtet.

Gestaltung, Einfriedungen und Werbeanlagen

Die getroffenen Vorgaben zur Fassadengestaltung neuer Gebaude im Ande-
rungsgebiet stellen sicher, dass die am stidwestlichen Ortsrand von Turkenfeld
bereits vorhandenen Gestaltungsmerkmale auch bei kiinftigen Neubauten wei-
terhin gewahrt werden kénnen. Das Ortsbild stérende und mit diesem nicht zu
vereinbarende Materialien bzw. Gestaltungselemente werden fir die Fassaden
von neu geplanten gewerblichen Gebauden nicht zugelassen.

Fir samtliche Gebaude innerhalb des Anderungsgebietes werden nur Flachda-
cher oder geneigte Sattel- bzw. Pultdacher mit einer maximalen Dachneigung
von 25° ermdglicht, wahrend eine Umsetzung von Tonnendachern generell aus-
geschlossen wird. Mit den getroffenen Vorgaben zur Dachform und -neigung
kdénnen die strukturellen Merkmale der gewerblichen Gebaudestrukturen der im
Anderungsbereich bzw. dessen Umfeld bereits vorhandenen gewerblichen Ge-
baude innerhalb des Uberplanten Areals auch kunftig fortgefuhrt werden.

Die zwingend festgesetzte extensive Begriinung von Flachdachern und bis zu
10° geneigten Dachern sichert nicht nur eine optisch ansprechende Gestaltung
der Dachflachen, sondern leistet auch einen wichtigen Beitrag zum Klima-
schutz sowie zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels (Pufferraum fir
Niederschlagswasser, Auswirkung auf das Mikroklima etc.). Die in Art. 44a
BayBO verankerte Pflicht zur Errichtung und zum Betrieb von Anlagen zur Er-
zeugung von Strom aus Solarenergie in angemessener Auslegung auf hierfr
geeigneten Dachflachen, die im Anderungsgebiet auf mindestens 2/3 der je-
weiligen Dachflachen fixiert wird, schlie3t diese Dachbegrinung grundsatzlich
nicht aus, da auch unter derartigen Anlagen eine Begriinung der Dachflachen
technisch realisierbar ist. Zudem wirkt sich eine derartige Begriinung auch leis-
tungsférdernd auf diese Anlagen aus (Kihlung etc.). Lediglich die Bereiche mit
technischen Aufbauten (Aufzugstberfahrten, Be- und Entliftungseinrichtun-
gen, Kamine, Oberlichte etc.) und Dachterrassen missen nicht begrint wer-
den, wobei die Dachterrassen dabei maximal 25 % der gesamten Dachflache
umfassen durfen.

Die zwingend vorgegebene unterirdische Fuhrung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen und damit der Ausschluss ortsbildstérender Einrichtungen (Masten
etc.) entspricht nicht nur dem gangigen Stand der Technik fur derartige Anla-
gen, sondern tragt auch zu einer hohen Freiraumqualitat im Anderungsgebiet
und dessen Umfeld bei. Dieser Zielsetzung tragt auch der Ausschluss von
oberirdischen Ol- und Gasbehéltern Rechnung.

PLANUNGSGEMEINSCHAFT
Arnold Consult AG, BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing
Dr. Andreas Schuler - Biro fiir Landschaftsplanung und Artenschutz, SchiitzenstralRe 32, 89231 Neu-Ulm

N:\2. Kissing\2025\1-25-504\05_Planung\03_Satzung\2And_BP_Gewerbegebiet_Siid_Begriindung_20260325.docx



Gemeinde Tirkenfeld, 2. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid“ - Begriindung
Fassung vom 25.03.2026 (Satzungsbeschluss) Seite 30 von 74

434

Mit den getroffenen Vorgaben zur Héhe (maximal 1,8 m) der kiinftigen Einfrie-
dung der gewerblichen Bauparzellen gegentber den angrenzenden o&ffentli-
chen Verkehrs- und Grinflachen soll eine hohe Freiraumqualitat gesichert wer-
den. Besonderen sicherheitstechnischen Aspekten von einzelnen Gewerbebe-
trieben wird dadurch entsprochen, dass fiir diese eine bis zu 2,0 m hohe Ein-
friedung aus Stab- / Metallgitterzaunen zugelassen wird, sofern diese hinter-
pflanzt bzw. begrint werden. Mit dem generellen Ausschluss von Sockeln und
einem Abrlicken der Einfriedung um mindestens 10 cm von der jeweils anste-
henden Gelandeoberkante, kann auch kinftig noch eine gewisse Kleintiergan-
gigkeit innerhalb des Anderungsgebietes gewahrleistet werden.

Die Vorgaben zu Werbeanlagen sollen den kunftigen Gewerbebetrieben eine
angemessene Werbeplattform ermdglichen, ohne dass hierdurch eine Verun-
staltung des Stralen- und Ortsbildes zu beflirchten ware. Eine Ubertrieben
kommerzielle Pragung neuer gewerblicher Nutzflachen soll ebenso verhindert
werden, wie nachteilige Auswirkungen auf umliegende offentliche Verkehrsfla-
chen oder benachbarte Nutzflachen. Zur besseren Orientierung innerhalb des
Gewerbegebietes wird in Abhangigkeit von der jeweiligen Grundstlicksgrofie,
jedem Betrieb auch eine gewisse Anzahl freistehender Werbeanlagen (eine
Anlage je voller 1.000 m? Grundstlicksflache) in angemessener Ausformung
und Kubatur zugestanden.

Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Vermeidung ortsbildstérender Einbauten in den Randbereichen der kiinfti-
gen gewerblichen Bauparzellen werden oberirdische Garagen und Carports
nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelas-
sen. Diese Zielsetzung verfolgt auch die Vorgabe, dass sonstige Nebenanla-
gen nach § 14 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
umgesetzt werden durfen. Lediglich offene, ebenerdige Stellplatze dirfen kiinf-
tig auch aufderhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen umgesetzt werden,
nachdem es sich hierbei um keine dreidimensionalen baulichen Anlagen han-
delt. Innerhalb der mit ,,Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzten Flachen
dirfen aber auch diese Stellplatze nicht realisiert werden. Zudem wird auch im
Bereich des 3 m breiten Vorgeleges (Flache zwischen Strallenbegrenzungsli-
nie und Baugrenze) entlang der gesamten neu geplanten ErschlieBungsstralie
(neue StichstralRe) die Ausbildung von offenen, ebenerdigen Stellplatzen aus-
geschlossen. Ungegliedertes Parken entlang der neuen ErschlieRungsstralle
kann damit kiinftig vermieden werden. Zudem kann damit auch die Vorausset-
zung zur Umsetzung einiger offentlicher Stellplatze (Langsparker) entlang der
neuen Stichstral’e im Rahmen der Konkretisierung des Strallenraumes in der
nachfolgenden ErschlieRungsplanung geschaffen werden.

Zur Vermeidung von Verkehrsengpassen auf den angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen etc. mussen samtliche erforderlichen Umschlagplatze fur Be-
und Entladetatigkeiten vollstandig auf den jeweiligen privaten Grundsticksfla-
chen umgesetzt werden.
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4.4
4.4.1

Zur Forderung einer moglichst 6kologischen Bauweise sind Versiegelungen
der Gelandeoberflachen im Bereich von Lager-, Stell- und privaten Verkehrs-
flachen grundsatzlich auf das technisch notwendige MafR} zu beschranken.

ErschlieBungskonzept

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes fiir den motorisierten In-
dividualverkehr erfolgt fiir das stiddstlichste Grundsttlick tber die bereits unmit-
telbar anliegende Strafte ,An der Kalberweide“. Fur die anderen neu entste-
henden gewerblichen Grundstiicke wird im Bereich der jetzigen Zufahrt zur
noch bestehenden Kiesgrube, zwischen dem Wertstoffhof im Norden und dem
bereits gewerblich genutzten Grundstick Flur Nr. 278/2 im Siiden eine neue
ErschlieBungsstral’e in Form einer kurzen Stichstrafl’e ausgebildet. Diese er-
streckt sich von der Strale ,An der Kalberweide” im Osten mit einem Quer-
schnitt von 10,0 m ca. 60 m in westlicher Richtung in das Anderungsgebiet
hinein. Am klinftigen westlichen Ende dieser Stichstralle wird eine flr dreiach-
sige Mullifahrzeuge ausgelegte Wendeanlage ausgebildet. Die gesamte Di-
mensionierung der neuen Stichstralle sowie deren Wendeanlage ist grund-
satzlich so gewahlt, dass der nach den geltenden Regelwerken erforderliche
Flachenbedarf fur kommunale Entsorgungsfahrzeuge sowie Rettungsfahr-
zeuge (Feuerwehr etc.) eingehalten ist und auch die festgesetzten Baumpflan-
zungen in der vorgeschlagenen Form realisierbar sind. Die konkrete technische
Ausformung der Straldenraumgestaltung (StraRenflache, Park- und Grinfla-
chen, Gehweg etc.) der neuen Stichstral3e erfolgt im Rahmen der nachfolgen-
den konkreten Erschliefungsplanung. Nachfolgende Abbildung stellt eine po-
tenziell mégliche Strallenraumgestaltung der neuen Stichstral3e dar.

Abb. 8: mdgliche Strallenraumgestaltung neue Stichstralle (0. MaRstab)

Zur Gewahrleistung der nétigen Verkehrssicherheit bei der kiinftigen Einmtin-
dung in die StralRe ,An der Kalberweide” mussen im Einmundungsbereich der
neuen Stichstral3e die erforderlichen Sichtdreiecke von Sicht behindernden
Einbauten (Mauern etc.) freigehalten werden.

Mit der geplanten Entwicklung von weiteren gewerblichen Nutzflachen im un-
mittelbaren Anschluss an die bereits bestehenden gewerblichen Strukturen der
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4.4.4

Gewerbegebiete ,Std“ und ,An der Kalberweide | + 11 sind grundsatzlich auch
Auswirkungen auf die Verteilung der Verkehre im benachbarten kommunalen
und Ubergeordneten Strallennetz verbunden. Infolge der hier im Status quo
schon vorhandenen Verkehrsbelastungen kann davon ausgegangen werden,
dass die planbedingten Zusatzbelastungen im nachfolgenden Netz auch kuinf-
tig noch leistungsfahig abgewickelt werden kénnen.

Ful3- und Radwegeverbindungen

Die ErschlieBung der neuen gewerblichen Parzellen flr Ful3gganger kann kinf-
tig Uber die entlang der Stralen ,An der Kalberweide® und ,,Am Brand* bereits
vorhandenen Gehwege erfolgen. Mit dem geplanten Querschnitt der neuen
Stichstrale ist auch die Anlage eines neuen Gehweges entlang dieser Stralle
mdglich. Die Radfahrer werden auch kiinftig gemeinsam mit dem MIV auf den
vorhandenen bzw. geplanten ErschlieBungsstralien gefiihrt. Zur Férderung der
radlaufigen Erschlielung, insbesondere fir ortsansassige Beschéftigte im Be-
reich der neuen Gewerbeparzellen, wird den kunftigen Betrieben empfohlen,
auf den jeweiligen privaten Grundsticken eine angemessene Anzahl geeigne-
ter und Uberdachter Lasten- / Fahrradstellplatzanlagen zu installieren.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Anderungsgebiet ist mit den bestehenden Haltestellen des Miinchner Ver-
kehrs- und Tarifverbundes (MVV) sowie den nur wenige Gehminuten entfernt
liegenden S-Bahn-Halt Tiirkenfeld angemessen durch den OPNV erschlossen.
Ein Netzausbau des OPNV ist infolge der geplanten gewerblichen Entwicklung
demzufolge nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Ruhender Verkehr

Die Bewaltigung des ruhenden Verkehrsaufkommens fur die Beschéaftigten,
Nutzer und Besucher der neuen gewerblichen Betriebe muss kunftig auf den
jeweiligen privaten Grundstlcksflachen mittels Stellplatzen und / oder Garagen
/ Carports erfolgen. U. a. im Hinblick auf eine sich stetig verandernde Mobilitat
der Mitarbeiter und Besucher etc. werden im Bebauungsplan teilweise modifi-
zZierte und feingliedriger gestaltete Richtzahlen als Vorgaben fur die geplanten
gewerblichen Nutzungen / Anlagen gewahlt, welche die eher allgemein gehal-
tenen Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde Turkenfeld fir diese Nut-
zungen ersetzen. Nachdem auch fir die neu ansiedelnden Betriebe von einem
hohen Anteil an ortsansassigen Mitarbeitern (kurze Wege zwischen Wohnen
und Arbeiten) ausgegangen werden kann und auch eine angemessene Anbin-
dung der Gewerbeflachen zum S-Bahn-Haltepunkt Tirkenfeld vorliegt, wird
auch im Rahmen der aktuellen 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Stid“ wiederum auf die in der zwischenzeitlichen 1. Anderung dieses
Bebauungsplanes bereits aufgegriffene Thematik ,zeitgemafer Mobilitatskon-
zepte® (inkl. Park- und Abstellmdéglichkeiten flr Fahrrader, Lastenrader sowie
Carsharing-Ansatze etc.) zurtickgegriffen. Demzufolge soll auch flr neue Be-
triebe im Anderungsgebiet bei Umsetzung entsprechender Mobilitatsangebote

PLANUNGSGEMEINSCHAFT
Arnold Consult AG, BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing
Dr. Andreas Schuler - Biro fiir Landschaftsplanung und Artenschutz, SchiitzenstralRe 32, 89231 Neu-Ulm

N:\2. Kissing\2025\1-25-504\05_Planung\03_Satzung\2And_BP_Gewerbegebiet_Siid_Begriindung_20260325.docx



Gemeinde Tirkenfeld, 2. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid“ - Begriindung
Fassung vom 25.03.2026 (Satzungsbeschluss) Seite 33 von 74

(Car-Sharing, fahrradbasierte Sharing-Angebote, Fahrradabstellplatze) kinftig
die Mdglichkeit einer anteiligen Reduzierung von Kfz-Stellplatzen geschaffen
werden.

4.5 Griin- und Freiflachengestaltungskonzept

Der Anderungsbereich liegt im Randbereich eines regionalen Griinzuges sowie
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem
grol¥flachigen Waldgebiet. Diese Waldflachen stellen auch kinftig fir die neuen
gewerblichen Nutzflachen eine angemessene Eingrunung in westlicher und std-
licher Richtung sicher. Zur Schaffung eines privaten Pufferstreifens zu den be-
stehenden Waldflachen wird entlang der westlichen und sudlichen Begrenzung
der neuen gewerblichen Grundstucksflachen ein jeweils 5 m breiter Grunstreifen
festgesetzt, der von den jeweiligen Grundstlickseigentimern in Form eines ge-
stuften Saumbereiches zu gestalten ist (u. a. zweireihige Gehdlzpflanzungen).
Innerhalb dieses Streifens durfen keine baulichen Anlagen, Lager-, Stellplatz-
oder sonstige Betriebsflachen oder Versiegelungen umgesetzt werden.

Die eigentlichen gewerblichen Bauparzellen, werden analog der in den be-
nachbarten Gewerbebetrieben (,Sud“, ,An der Kalberweide | + 1) bestehen-
den gewerblichen Grundstlicksflachen kiinftig auf eine moéglichst grol¥flachige
Uberbauung ausgelegt sein, so dass vorwiegend in deren Randbereichen
Méglichkeiten zu einer grinordnerischen Gestaltung verbleiben. Die kunftig
nicht versiegelten Flachen missen darlber hinaus kinftig auch zur Aufnahme
und Versickerung des auf den privaten Grundstlicksflachen anfallenden Nie-
derschlagswassers fungieren. Um trotz dieser Anforderungen eine der kinfti-
gen Nutzung angemessene, ansprechende Gestaltung der kiinftigen Baufla-
chen erzielen zu kénnen, werden fir die einzelnen gewerblichen Bauparzellen
Mindestvorgaben zu deren Durchgriinung getroffen. So muss auf den jeweili-
gen privaten Grundstlicksflachen pro angefangene 500 m? mindestens ein
standortgerechter Laubbaum realisiert werden. Darlber hinaus missen eben-
erdige Stellplatzanlagen mit standortgerechten Laubbdumen (je 6 oberirdische
Stellplatze ein Baum) gegliedert und gringestalterisch aufgelockert werden.

Das Grundgertust der kinftigen Ein- und Durchgrinung der neuen gewerbli-
chen Nutzflachen setzt sich vor allem aus standortheimischen, landschaftsty-
pischen Gehdlzen zusammen. Die geplanten Grinflachen sollen nach Még-
lichkeit auch dazu beitragen den Versiegelungsanteil im Anderungsgebiet
moglichst gering zu halten.

Die moderaten Festsetzungen zu Anpflanzungen und zur grinordnerischen
Gestaltung baulich nicht genutzter Grundstlicksflachen im Anderungsgebiet
dienen der Verwirklichung von gestalterischen und landschaftspflegerischen
Mindestanforderungen an die neuen gewerblichen Bauflachen. Zudem soll ins-
besondere mit den randlichen, privaten Grinflachen auch eine angemessene
Verknupfung / Vernetzung mit den angrenzenden Waldflachen sichergestellt
werden, die gleichzeitig auch die notwendige Distanz zwischen diesen und den
neuen gewerblichen Nutzflachen schafft.
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4.6
4.6.1

46.2

4.6.3

Die Vorgabe zu einer extensiven Begriinung von Flachdachern und bis zu 10°
geneigten Dachern dient nicht nur dem Klimaschutz und der Regenwasserre-
tention, sondern stellt auch ein griinordnerisches Gestaltungselement flr das
neue Gewerbegebiet dar. Diese begriinten Dachflachen kénnen kiinftig auch
als neue Habitate fur Insekten und verschiedene andere mobile Tierarten in-
nerhalb des Siedlungsgebietes von Tirkenfeld fungieren.

Ver- und Entsorgungskonzept

Wasser

Die Wasserversorgung der neuen gewerblichen Nutzflachen wird sichergestellt
durch Anschluss an das in der Stral3e ,An der Kalberweide“ bereits anliegende
Versorgungsnetz, das innerhalb des neuen Erschliefungsstiches fortgefuhrt
werden kann.

Uber die zentrale Wasserversorgung kann auch eine angemessene Léschwas-
serversorgung (Grundversorgung in Hohe von 53,5 m?h) fir die kiinftigen ge-
werblichen Nutzflachen gewahrleistet werden. Einen ggf. kiinftig hdheren Be-
darf muss dann von den kunftigen Bauherren auf den einzelnen privaten Bau-
grundstlicken durch entsprechende MalRnhahmen (Léschwasserspeicher etc.)
selbst Rechnung getragen werden.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung der neu geplanten gewerblichen Betriebe ist sicher-
gestellt durch Anschluss an das in der Strale ,An der Kalberweide® bereits
vorhandene Kanalnetz, welches innerhalb der geplanten ErschlieRungsstralle
fortgeflhrt werden kann. Hausdrainagen dirfen nicht an das 6ffentliche Kanal-
netz angeschlossen werden. Die Klaranlage kann die zusatzlichen Abwasser-
mengen nach derzeitigem Kenntnisstand ausreichend reinigen. Somit ist die
Abwasserentsorgung der neu geplanten gewerblichen Bauparzellen gesichert.

Oberflachen- und Niederschlagswasser

Ziel eines schadlosen Umganges mit Niederschlagswasser in Siedlungen ist
eine Regenwasserbewirtschaftung, die durch naturnahen Umgang mit Regen-
wasser die Wasserbilanz (Grundwasserneubildung, Oberflachenabfluss, Ver-
dunstung) im ursprunglichen Zustand und somit das Gleichgewicht des natur-
lichen Wasserkreislaufes weitgehend erhalt. Dies dient zudem einer modera-
ten Belastung des Kanalnetzes und der Klaranlage, der Verringerung von Ab-
flussspitzen in Vorflutern, der Beibehaltung der Grundwasserneubildung und
der Verhinderung eines Anstiegs des Grundwasserspiegels.

Samtliches nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser im neuen Ge-
werbegebiet soll im Interesse eines vorsorgenden Umwelt- und Gewasser-
schutzes im Einklang mit den gesetzlichen Vorgaben und den einschlagigen
Regeln der Technik auch kunftig wieder auf den jeweiligen privaten Grund-
stlicksflachen vor Ort dem Untergrund zugefiihrt werden. Dabei ist vor einer
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Versickerung von Niederschlagswasser grundsatzlich die Kontaminationsfrei-
heit des Untergrundes sicherzustellen, um maogliche Schadstoffmobilisationen
ausschlief3en zu kénnen.

Fir den kiinftigen Umgang mit dem im Anderungsgebiet anfallenden Nieder-
schlagwasser wurde von der WipflerPLAN Planungsgemeinschaft mbH, NL
Minchen ein Entwasserungskonzept erarbeitet (Konzept vom 16.01.2026).
Die bereits seit Jahren gewerblich genutzten und in diesem Zusammenhang
auch bereits grofRflachig tiberbauten Flachen im nérdlichen Teil des Ande-
rungsgebietes wurden in diesem Konzept nicht mehr betrachtet, zumal das auf
diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser im Status quo bereits auf den
privaten Grundsticksflachen zurlckgehalten und dort Gber Rohrrigolen versi-
ckert wird. Fur die neu geplanten gewerblichen Grundstucksflachen im Suden
und Siidwesten des Anderungsgebietes sieht das Entwasserungskonzept
ebenfalls den Rickhalt des auf den gewerblichen Nutzflachen kiinftig anfallen-
den Niederschlagswassers auf den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen
und dessen Versickerung uber Mulden vor. Mit den im Bebauungsplan ge-
troffenen Vorgaben zur Uberbaubarkeit der gewerblichen Bauflachen ist eine
Sickerflache von mindestens 75 m? je 1.000 m? Grundstticksflache erforderlich.
Diese Vorgaben werden fir die kiinftigen Bauherren in der 2. Anderung des
Bebauungsplanes auch textlich verbindlich festgelegt. Fir die neu geplante
Stichstralte mit Wendehammer (nur geringe Verkehrsbelastung < 300 Kfz/Tag)
ist nach dem Entwasserungskonzept eine Versickerung des auf den Strallen-
flachen anfallenden Oberflachen- / Niederschlagswasser mittels Rigolen im
StralRenraum vorgesehen. Vor Einleitung des Niederschlagswassers in die Ri-
golen ist dieses mittels vorgeschalteten Filteranlagen entsprechend vorzurein-
igen. Alternativ kann die Versickerung des auf den &ffentlichen Verkehrsfla-
chen anfallenden Oberflachenwassers auch Uber stral3enbegleitende Mulden
erfolgen. Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung im neuen
offentlichen Stralenraum erfolgt im Rahmen der nachfolgenden technischen
ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den mal3gebenden Fachbehdrden
(Wasserwirtschaftsamt etc.).

Die fiir das Anderungsgebiet durchgefiihrten hydrogeologischen Untersuchun-
gen haben gezeigt, dass in den noch offenen Sohlbereichen der im stdlichen
Teil des Anderungsgebietes bestehenden ehemaligen Kiesgrube die Anforde-
rungen der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) nach
einem Mindestabstand von 1,50 m zwischen Gruben- / Abbausohle und dem
héchsten Grundwasserspiegel (HHW) teilweise nicht eingehalten werden kon-
nen (siehe auch Kapitel 2.6). Die seitens der Gemeinde geplante Verfullung
der ehemaligen Kiesgrube ist daher nur mit geeigneten, umweltunschadlichen
Materialien zulassig (z. B. BMO-Materialien gemal Ersatzbaustoffverordnung
in Bereichen bis 1,50 m Uber HHW). Mit diesen Materialien ist demzufolge auch
im Bereich der kunftigen Versickerungsanlagen kein Eintrag von schadlichen
Stoffen in den Schwankungsbereich des Grundwassers infolge des zu versi-
ckernden Niederschlagswassers zu befirchten.

Grundsatzlich bietet sich fur die privaten Grundstucksflachen jederzeit auch die
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4.6.5

4.6.6

Méglichkeit zur Errichtung von Regenwasserzisternen etc. und somit zur Grau-
wassernutzung des gesammelten Niederschlagswassers fur Toilette, Bewas-
serung, Loschwasser etc. an.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor Schichtenwasser, Stauwasser etc.
wird empfohlen, eventuell umzusetzende Kellergeschosse, Lichtschachte und
AuRenabgange wasserundurchlassig auszubilden und die Gebaude gegen
Auftrieb zu sichern. Offnungen in Gebauden sind grundsatzlich so zu gestalten,
dass kein wild abflieRendes Wasser eindringen kann. Rickhalte- und ggf. er-
forderliche ObjektschutzmalRhahmen sind so auszuflihren, dass der natirliche
Ablauf von wild abflieRendem Wasser nicht zum Nachteil eines héher gelege-
nen Grundstlcks behindert bzw. zum Nachteil tiefer liegender Grundsticke
verstarkt oder auf andere Wiese verandert wird.

Stromversorgung

Die Stromversorgung der neuen gewerblichen Parzellen wird sichergestellt
durch Anschluss an das Leitungsnetz des ortlichen Versorgungstragers (Stadt-
werke Furstenfeldbruck), das in der Strale ,An der Kalberweide“ bereits an-
liegt. Dieses Netz kann innerhalb der geplanten Erschlielungsstralte entspre-
chend erweitert werden. Infolge des erhdhten Leistungsbedarfs des kiinftigen
Gewerbegebietes wird im Siidosten des Anderungsgebietes, in unmittelbarer
Nahe zur StralRe An der Kalberweide eine Versorgungsflache fir eine neue
Trafostation (Abmessung ca. 4 m x 4 m) planungsrechtlich gesichert.

Mit der zwingenden Umsetzung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen
der neuen gewerblichen Gebaude besteht die Méglichkeit der Eigennutzung
bzw. Speicherung der gewonnenen Energie, sowie der Verknipfung mit
Elektro-Mobilitat etc. und ahnlichen Modellen.

Heizenergie

Bei entsprechender Wirtschaftlichkeit ist eine Versorgung des Plangebietes mit
Erdgas grundsatzlich maéglich. In diesem Zusammenhang wird darauf hinge-
wiesen, dass im nérdlichen Teil des Anderungsgebietes und in dessen Umge-
bung bereits Erdgasleitungen des ortlichen Versorgungstragers (Energienetze
Bayern GmbH & Co. KG) betrieben werden, deren Bestand und Betrieb zu si-
chern ist.

Die hier bestehenden Leitungstrassen sind von Bebauungen und Bepflanzun-
gen freizuhalten. Zudem mussen bei der Gestaltung von Pflanzgruben die Re-
geln der Technik eingehalten werden. D. h. es muss genugend Abstand zu den
Versorgungsleitungen eingehalten werden, oder alternativ entsprechende
Schutzmalinahmen umgesetzt werden.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird sichergestellt
durch Anschluss an das Netz des zukinftigen Betreibers, das innerhalb der
geplanten Erschlieungsstralie fortgefuhrt werden kann.
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4.6.7

5.1
5.1.1

Abfallentsorgung

Die Abfall- / Millentsorgung der geplanten gewerblichen Nutzflachen ist durch
die Entsorgungssysteme des Landkreises Furstenfeldbruck gesichert. Eine Be-
fahrung von privaten Grundstiicksflachen durch die Entsorgungsfahrzeuge des
Landkreises ist nach derzeitigem Kenntnisstand kunftig nicht erforderlich.
Diese nutzen die bereits vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen der Stralle
»An der Kalberweide®. Zudem soll die neu geplante ErschlieRungsstralie (Stich-
stral’e) mit einer auf die technischen Anforderungen der Entsorgungsfahr-
zeuge (3-achsiges Mullfahrzeug) abgestellten Wendeanlage ausgefuhrt wer-
den. Sonstige anfallende betriebliche Abfalle, Wertstoffe etc. sollen im Bereich
der privaten Grundsticksflachen gesammelt und durch private Entsorgungs-
unternehmen entsorgt werden. Alternativ kdnnen diese auch im kommunalen,
innerhalb des Anderungsgebiet liegenden Wertstoffhof wahrend dessen (ibli-
cher Offnungszeiten abgegeben werden.

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fiur die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zwingend
eine Umweltprifung durchgefihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umwelt-
bericht ist gemaf § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als geson-
derter Teil beizufligen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens sind in dem
Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der durchgeflhrten Beteiligungsverfahren (§ 4 Abs. 1 und § 4
Abs. 2 BauGB) wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Der Umweltbericht wurde auf
Grundlage der in diesem Zusammenhang eingegangenen umweltrelevanten
Stellungnahmen sowie der weiteren, zwischenzeitlich vorliegenden umweltre-
levanten Informationen (spezielle artenschutzrechtliche Prufung, hydrogeologi-
sche Untersuchung, Niederschlagswasserbeseitigungskonzept etc.) inhaltlich
fortgeschrieben und entsprechend erganzt.

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der Planung

Ziel der aktuellen Planung ist die planungsrechtliche Sicherung neuer, inner-
halb des Gemeindegebietes Turkenfeld dringend bendtigter gewerblicher Nutz-
flachen im unmittelbaren Anschluss an die bereits bestehenden Gewerbege-
biete ,Sud“ und ,An der Kalberweide | + II“. Mit diesen neuen gewerblichen
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5.1.2

Nutzflachen soll den zahlreich vorliegenden Anfragen nach Gewerbeparzellen
Rechnung getragen werden. Fir das gesamte Anderungsgebiet ist eine Uber-
bauung mit Gebaudestrukturen vorgesehen, die sich weitestgehend an der be-
reits im Norden des Anderungsgebietes sowie in dessen Nachbarschaft vor-
handenen gewerblichen und sonstigen Bebauung orientieren. Damit kann eine
malfvolle Erganzung / Arrondierung der am sudwestlichen Ortsrand von Tur-
kenfeld bereits vorhandenen gewerblichen Siedlungsstrukturen sichergestellt
werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung der genannten Zielsetzung werden
die kunftig gewerblich zu nutzenden Flachen als ,Gewerbegebiet’ gemal § 8
BauNVO mit den erforderlichen ErschlieBungs- (neue Stichstrafle) und Griin-
strukturen (private Grinflachen, natur- / artenschutzrechtliche Ausgleichsfla-
che) in der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Sud*“ festge-
setzt. Damit kdnnen die im Anderungsgebiet und dessen Umfeld bereits vor-
handenen gewerblichen Nutzungen in einer dem Standort angemessenen Art
und Weise nach Stdwesten erweitert werden.

Siehe hierzu auch Kapitel 1. ,Anlass der Planung“ und Kapitel 4. ,Ziele, Zwecke
und wesentliche Auswirkungen der Planung®.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Umweltschutzziele und deren Berucksichtigung

Der Anderungsbereich beriihrt im stdlichen und westlichen Randbereich teil-
weise den regionalen Griinzug ,Schéngeisinger Forst / Maisacher Moos / terti-
ares Hugelland bei Dachau®. Infolge der regionalplanerischen Unscharfe der
Darstellung der Griinzugsschraffur im Regionalplan der Region Miinchen (Re-
gion 14) und nachdem der geplante Eingriff verhaltnismafRig zurtckhaltend
ausfallt, d. h. nicht wesentlich Uber die Grenzen der im Stidwesten der Ortslage
Turkenfeld bereits seit Jahren vorhandenen gewerblichen Strukturen hinaus
geht, sind durch die aktuelle Planung keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Funktion des regionalen Grinzuges (Verbesserung Bioklima, Sicherung Luft-
austausch, Gliederung Siedlungsraume, Erholungsvorsorge) zu erwarten. Auf-
grund der lediglich randlichen Betroffenheit sowie der Vorpragung durch die im
Umfeld bereits vorhandenen Gewerbestrukturen hat auch die Regierung von
Oberbayern in ihrer Stellungnahme vom 29.04.2025 zum Vorentwurf der 2. An-
derung des Bebauungsplanes dargelegt, dass durch die aktuelle Planung
keine nennenswerten Beeintrachtigungen der Funktionen des Griinzuges her-
vorgerufen werden.

Der gesamte sudliche Randbereich des Gemeindegebietes Turkenfeld und da-
mit auch ein Teil der im Slidwesten der Ortslage bereits bestehenden Gewer-
beflachen liegen wie der gesamte sldliche Teil des Anderungsbereiches im
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 11.2 ,Waldreiche Teile der Moranen-
ricken im westlichen Ammer-Loisach-Hugelland®“. Auch wenn mit der geplan-
ten Erweiterung der gewerblichen Nutzflachen im Stidwesten der Ortslage Tur-
kenfeld ein gewisser Verlust von Forstflachen einhergeht, werden in den ver-
bleibenden Forstflichen im Umfeld des Anderungsgebietes sowie am
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5.2

5.21

5.2.1.1

Ubergang zu diesen Forstflachen die im Regionalplan verankerten Pflege- und
Sicherungsmalnahmen (Waldumbau zu Mischwald, Offenhaltung von Lich-
tungsbereichen, Sicherung naturnaher Quellbereiche, Erhaltung der Moore,
Erhalt der Wald-Offenland-Verteilung etc.) auch weiterhin entsprechend be-
riicksichtigt. Mit den im Zuge der Anderungsplanung umzusetzenden natur-
und artenschutzrechtlichen MaRnahmen (Anlage von Kleingewassern, Schaf-
fung von Offenbereichen und Saumbereichen etc.) kdnnen die mit der Planung
verbundenen Auswirkungen auf das landschaftliche Vorbehaltsgebiet auf ein
vertragliches Mal} reduziert werden, so dass sich keine nachteiligen Auswir-
kungen flr die Funktion des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes bei Umset-
zung der Planung einstellen. In ihrer Stellungnahme vom 29.04.2025 zum Vor-
entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes hat die Regierung von
Oberbayern demzufolge dargelegt, dass den Belangen des teilweise tangierten
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes ,Waldreiche Teile der Moranenricken im
westlichen Ammer-Loisach-Hugelland® in der Planung durch Festsetzung von
Eingriinungen im Siiden und Westen des Anderungsgebietes Rechnung ge-
tragen wird, die kiinftig einen vertraglichen Ubergang zwischen den gewerbli-
chen Nutzflachen und den angrenzenden Waldflachen sicherstellen. Demzu-
folge werden die Sicherungs- und Pflegemallinahmen des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes aus Sicht der Hoheren Landesplanungsbehérde durch die
Planung auch nicht relevant in inrer Umsetzung beeintrachtigt.

Abgesehen von den vorgenannten Belangen sind neben den ohnehin gultigen
und zu beachtenden allgemeinen gesetzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch,
Naturschutzgesetze, Immissionsschutzgesetze, Wasserrecht etc.) und den
landes- und regionalplanerischen Vorgaben fir den Anderungsbereich im
Fachrecht keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festgelegt. Siehe
hierzu auch Kapitel 3. ,Planungsrechtliche Ausgangssituation® und Kapitel 4.
LZiele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung®.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die in der Umweltprifung ermittelt wurden

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes (Basisszenario)

Siehe hierzu Kapitel 2. ,Beschreibung des Anderungsbereichs und der Umgebung®.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der bislang noch nicht gewerblich
oder als Wertstoffhof genutzte stdliche / stidwestliche Teil des Anderungsge-
bietes weiterhin als nicht verflilite, ehemalige Kiesgrube verbleiben. Uber die
bestehende Zufahrt zu dieser Kiesgrube ware auch weiterhin die Erschlieung
der angrenzenden Waldflachen gesichert. Nachdem in den Randbereichen der
ehemaligen Kiesgrube im Status quo die geltenden Unfallverhiitungsvorschrif-
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ten in weiten Teilen nicht eingehalten sind (fehlende Absturzsicherungen, zu
steile Boschungsbereiche etc.) missten diese Randbereiche auch bei Nicht-
durchflihrung der Planung so umgestaltet / gesichert werden, dass diese Vor-
gaben kiinftig eingehalten werden kénnen. Andernfalls misste die gesamte
noch offene ehemalige Kiesgrube umlaufend eingefriedet werden.

Zudem wurde in der zwischenzeitlich durchgefuhrten hydrogeologischen Un-
tersuchung festgestellt, dass der urspringlich genehmigungsfreie Kiesabbau
stellenweise bis in den sogenannten ,Nassbereich® eingedrungen ist, so dass
bei Eintritt eines Grundwasserhdchststandes (HHW) nur noch ein sehr geringer
Grundwasserflurabstand gegeben ist, bzw. das Grundwasser teilweise sogar
im Sohlbereich ansteht (Grundwasserschwankungsbereich, siehe auch Kapitel
2.6). Infolge der in unmittelbarer Nachbarschaft der Kiesgrube bereits seit Jahr-
zehnten bestehenden unterschiedlichsten gewerblichen Nutzungen sowie ei-
ner bekannten, unmittelbar benachbarten Altlastenverdachtsflache (u. a. Be-
reich Wertstoffhof) besteht im Bereich der offenen Grube damit ein nicht uner-
hebliches Risiko eines unkontrollierten Eintrages von Stoffen in den Schwan-
kungsbereich des Grundwassers. Selbst bei Nichtdurchfiihrung der Planung
konnte demnach eine Forderung zur Verfillung der noch offenen Kiesgrube
von Seiten der mal3gebenden Fachbehoérden erfolgen, um kiinftig einen ange-
messenen Schutz des Grundwassers gewahrleisten zu kdnnen.

Die teilweise Uberplanten Forstflachen wirden bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung keine Veranderung erfahren, so dass diese in ihrer jetzigen Form und
Auspragung (vorwiegend Laubgehdlze) auch weiterhin erhalten blieben. Auch
der teilweise als Erschlieung der angrenzenden, privat bewirtschafteten Forst-
flaichen fungierende Schotterweg entlang der siudoéstlichen Begrenzung des
Anderungsgebietes bliebe in seiner jetzigen Form erhalten.

Eine Entwicklung von neuen gewerblichen Nutzungs- und Gebaudestrukturen
ware auf Basis des geltenden Planungsrechts (rechtsverbindlicher BP ,Gewer-
begebiet Stid* bzw. rechtsverbindliche 1. Anderung BP ,Gewerbegebiet Siid*,
siehe Kapitel 3.3) auch kinftig nur im Bereich des jetzigen Wertstoffhofes, auf
den nordlich hierzu liegenden Grundsticken (Flur Nrn. 276 und 276/5 bis
276/11) und auf dem stddstlichen Grundstiick Flur Nr. 278/2 méglich, wahrend
auf den anderen Uberplanten Flachen keine derartige bauliche Entwicklung er-
folgen kénnte (baulicher AuRenbereich nach § 35 BauGB). Eine Neuordnung
der ErschlieSungssituation der angrenzenden, vorwiegend privaten Waldfla-
chen ware ebenfalls nicht zu erwarten.

52.1.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung wird der bislang noch nicht wiederverfllite Be-
reich der ehemaligen Kiesgrube auf Grundlage eines hierzu parallel zum Be-
bauungsplananderungsverfahrens von Seiten der Gemeinde gestellten Abbau-
IVerfillantrages wiederverfillt und anschliefdend zu gewerblichen Bauparzel-
len mit vorwiegend grof¥flachigen Gebaude- und internen Erschlielungsstruk-
turen umgenutzt. Teilweise werden in diesem Bereich auch neue 6ffentliche
ErschlieBungsstrukturen (neue Stichstral’e) ausgebildet. Der sudostliche Teil
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der bislang noch nicht verfiillten ehemaligen Kiesgrube wird nach Wiederver-
fullung als natur- und artenschutzrechtliche Ausgleichsflache (Kleingewasser,
Totholzhaufen etc.) gestaltet. Zwischen dieser und den neuen gewerblichen
Nutzflachen wird die Erschlielfungssituation der verbleibenden privaten Forst-
grundstlicke durch Anlage eines neuen, erstmals auch 6&ffentlich gewidmeten
Forstweges (Ausgestaltung als Schotterweg) kinftig klar geregelt.

Im westlichen Teil des Anderungsgebietes werden bei Durchfiihrung der Pla-
nung forstwirtschaftlich genutzte Flachen gerodet und ebenfalls zu gewerbli-
chen Nutzflachen entwickelt. Am Ubergang zwischen den fortbestehenden
Forstflachen auRerhalb des Umgriffs des Anderungsgebietes und den neuen
Gewerbeflachen wird ein privater Saumbereich neu geschaffen.

Nachfolgend werden mogliche Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der ge-
planten gewerblichen Entwicklung (Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO) im
Vergleich zu einer Beibehaltung des Status quo (offene Kiesgrube, Forstfla-
chen etc.) auf die einzelnen Schutzguter dargelegt. Diese Beurteilung erfolgt
verbal argumentativ, wobei zwischen einer geringen, mittleren und hohen Er-
heblichkeit unterschieden wird. Die bereits Uber geltendes Planungsrecht
(siehe Kapitel 3.3) gesicherten gewerblichen Nutzflachen im Norden (ein-
schlieRlich Wertstoffhof) und teilweise Stidosten (FI. Nr. 278/2) des Anderungs-
gebietes werden hierbei nicht naher betrachtet, da sich flur diese mit der aktu-
ellen Planung keine wesentlichen Veranderungen ergeben.

5.2.1.2.1 Schutzgut Mensch / Bevdlkerung

Beurteilungsgegenstand fur das Schutzgut Mensch sind die Wohn- und Woh-
numfeldfunktion, die Erholungs-/Freizeitfunktion sowie die Versorgungsfunktion
des Gebiets. Bislang kommt den fir eine gewerbliche Entwicklung vorgesehe-
nen Flachen keinerlei Wohnfunktion und nur sehr bedingt eine Erholungs-/Frei-
zeitfunktion zu, nachdem diese Flachen als ehemalige, noch nicht wiederverfiilite
Kiesgrube bzw. Forstflachen fur die Allgemeinheit im Status quo weitestgehend
unzuganglich sind. Die nachsten ausschliellich zu Wohnzwecken genutzten
Areale liegen sidlich der WeiRenhornstralRe etwa 120 m nérdlich zum Ande-
rungsgebiet. Die nachsten fur die Naherholung nutzbaren Forstwege liegen
westlich des Anderungsgebietes und werden von der Planung nicht tangiert.

Vorbelastungen fiir das Schutzgut Mensch bestehen im Anderungsgebiet ins-
besondere durch die gewerblichen Emissionen (Larm, Staub etc.) der bereits
bestehenden bzw. umliegenden gewerblichen Bestandsstrukturen (Gewerbe-
gebiete ,Sud", ,An der Kalberweide | + 11*), die sich jedoch nicht wesentlich von
den geplanten gewerblichen Nutzungen im Anderungsgebiet unterscheiden.
Aufgrund der ahnlich strukturierten Umgebungsbebauung ist eine grundsatzli-
che Eignung des Uberplanten Areals fir eine Weiterentwicklung der gewerbli-
chen Nutzung gegeben. Die Emissionen der norddstlich / dstlich liegenden
Sportanlage Tirkenfeld (Tennisanlage, Fuballfelder etc.) sind innerhalb des
Anderungsgebietes hinzunehmen, zumal bereits mehrere Gebiete mit ahnli-
chem Schutzstatus (Gewerbegebiet) in deutlich geringerer Distanz zur
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Sportanlage vorhanden sind.

Mit der geplanten gewerblichen Entwicklung ist bei Durchfuhrung der Planung
kein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen verbunden. Die geplante Ent-
wicklung entfaltet auch keine Trennwirkung bezuglich der Wohnfunktion von
benachbarten Siedlungsbereichen. Mit Realisierung der Planung werden auch
keine fur die Erholungsnutzung der Bevdlkerung besonders wertvollen Flachen
beeintrachtigt oder in Mitleidenschaft gezogen. Benachbarte Naherholungs-
funktionen werden ebenfalls nicht tangiert.

Bei Durchfiihrung der Planung werden sich im Plangebiet neue verkehrs- und
nutzungsbedingte Immissionen einstellen. Im Hinblick auf die ausschliel3lich
gewerblich gepragte Nachbarschaft ohne wesentlichen Schutzzweck sowie die
benachbart liegende Sportanlage sind hieraus keine unverhaltnismafigen
Larmauswirkungen im Umfeld des Anderungsgebietes zu erwarten. Das durch
die neu geplanten gewerblichen Nutzungen ausgeldste zusatzliche Verkehrs-
aufkommen auf den umliegenden offentlichen Verkehrsflachen liegt im Rah-
men der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6f-
fentlichen Verkehrswegen und kann demnach im Hinblick auf den hierdurch
ausgeldsten Verkehrslarm als zumutbar angesehen werden.

Denkbare Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung sind auch Schadstoff-
auswirkungen aus dem Betrieb der geplanten gewerblichen Einrichtungen so-
wie durch den damit verbundenen Kraftfahrzeugverkehr, wobei diese im Ver-
gleich zu den bereits bestehenden Auswirkungen in den umliegenden Gewer-
begebieten kinftig aber nicht relevant sein werden.

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung innerhalb des Ande-
rungsgebietes sowie durch Werbeanlagen zu erwarten. In dem bereits durch
Gewerbe und bestehende Verkehrsflachen (,An der Kélberweide®, ,Am Brand*
etc.) vorgepragten Umfeld, sind diesbezlglich aber keine erheblich nachteili-
gen Umweltauswirkungen durch die Planung zu erwarten, zumal sich auch
keine besonders schutzbedurftigen Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft
des Anderungsgebietes befinden.

Mit der bei Durchfiihrung der Planung erfolgenden Wiederverfillung der bis-
lang noch offenen Kiesgrube kann eine offensichtliche Gefahrenquelle fur das
Schutzgut Mensch (Absturzgefahr im Bereich steil abfallender Béschungs-
wande etc.) dauerhaft beseitigt werden.

Bei Durchfiihrung der Planung sind fiir das Schutzgut Mensch / Bevélkerung
infolge des bereits dhnlich strukturierten und genutzten Umfeldes nur Umwelt-
auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware aufgrund des geltenden Planungs-
rechts im nérdlichen Anderungsbereich, im Bereich des bestehenden Wert-
stoffhofes und im Bereich des Grundstickes Flur Nr. 278/2 auch kunftig wei-
terhin eine gewerbliche Nutzung moglich. Die bislang noch nicht wiederverfull-
ten Bereiche der ehemaligen Kiesgrube waren fiir die Allgemeinheit auch kinf-
tig weiterhin unzuganglich. Die Forstflachen im westlichen und stdlichen Teil
des Anderungsbereiches wiirden in ihrer jetzigen Auspragung auch weiterhin
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erhalten bleiben, wobei deren Freizeit- und Erholungswert auch weiterhin nur
sehr gering wére.

5.2.1.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der nordliche Teil des Anderungsgebietes (Flur Nrn. 276, 276/5 bis 276/11)
und eine Teilflache aus Grundstick Flur Nr. 278 (Wertstoffhof) sowie das an
der Stralle ,An der Kalberweide" liegende Grundstick Flur Nr. 278/2 werden
aktuell bereits gewerblich genutzt und weisen daher bereits eine hohe Versie-
gelung (grol¥flachige Gebaudestrukturen, private Verkehrs- / Hofflachen etc.)
auf. Im Zuge der Umsetzung dieser intensiven Nutzung wurden auf diesen Fla-
chen in der jungeren Vergangenheit nur einige Laubbaume jungeren Alters re-
alisiert. Zudem finden sich siedlungstypische Ziergeholze.

Die vorwiegend im Stden des Uberplanten Areals liegenden Flachen der bis-
lang noch nicht wiederverfillten, ehemaligen Kiesgrube stellen sich hauptsach-
lich als offene Kiesflachen ohne wesentliche Geholzstrukturen dar. Lediglich die
Béschungsbereiche dieser ehemaligen Kiesgruppe sind mit Gehdlzen unter-
schiedlichster Altersstruktur und Auspragung bestockt und weisen teilweise ei-
nen dichten Unterwuchs aus Strauchern und Grasern auf. In den teilweise durch
Fahrzeuge stark verdichteten Sohlbereichen der ehemaligen Kiesgrube stellen
sich Niederschlagswasserabhangig temporarere Gewasserflachen (Kleinge-
wasser, Stillgewasser etc.) ein, die als Habitatstrukturen genutzt werden.

Im westlichen und stidwestlichen Teil des Uberplanten Areals finden sich teil-
weise dichte Gehdlzstrukturen, welche als Bestandteil eines grof3flachigen
Forstbestandes zwischen den beiden Gemeinden Turkenfeld und Geltendorf
fungieren. Diese Forstflachen weisen einen hohen Laubwaldanteil auf. Sie rei-
chen im Bestand teilweise bis unmittelbar an die bestehenden gewerblichen
Nutzflachen heran.

Samtliche im Bereich der neuen kinftigen gewerblichen Nutzflachen bzw. Ver-
kehrsflachen vorhandenen Strukturen wurden vom Biiro fiir Landschaftsplanung
und Artenschutz Dr. Andreas Schuler, Neu-Ulm kartiert und in ihrem Zustand
bewertet. FUr den von der geplanten baulichen Entwicklung betroffenen Forst-
bestand werden in Abstimmung mit dem Forstrevier Turkenfeld und der Unteren
Naturschutzbehdrde adaquate Ersatzaufforstungen auf Flachen in der Ge-
meinde Turkenfeld und der Nachbargemeinde Eching am Ammersee umge-
setzt. Auf diesen Flachen kann auch der erforderliche naturschutzrechtliche Aus-
gleichsbedarf kompensiert werden. Genauere Ausfihrungen zu den forstwirt-
schaftlichen und naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen und deren Sicherung
sind Kapitel 5.2.1.6.1 ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” zu entnehmen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prufung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob gegebenenfalls artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdande gemal § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG der
Realisierung der Planung entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hier-
bei die auf europaischer Ebene geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie Ar-
ten mit strengem Schutz ausschlief3lich nach nationalem Recht. Zur Erfassung
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des Bestandes und Beurteilung moglicher artenschutzrechtlicher Betroffenhei-
ten wurde vom Buro fUr Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas
Schuler, Neu-Ulm, in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde beim
Landratsamt Furstenfeldbruck eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durchgeflihrt (,Naturschutzfachliche Angaben zur artenschutzrechtlichen
Prifung bezuglich der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fir den B-
Plan: Erweiterung Gewerbegebiet Sud“ vom 04.04.2025, redaktionell Uberar-
beitet 01.12.2025). Der Betrachtungsraum dieser artenschutzrechtlichen Pri-
fung umfasst das Anderungsgebiet und den daran angrenzenden Wirkraum.
Aufgrund der im Betrachtungsraum angetroffenen Naturausstattung (offene
Kiesflachen, Kleingewasser, Forstflachen, sonstige Gehdlzstrukturen etc.)
wurde zunachst in enger Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde eine Abschichtung der relevanten und damit zu betrachtenden Arten-
gruppen (Vogel, Fledermause, Haselmaus, Amphibien und Reptilien) festge-
legt. Zudem wurde eine Baumhdhlen- und Horstkartierung durchgefihrt. Far
alle anderen Arten konnte eine Betroffenheit aufgrund der malligebenden Ab-
schichtungskriterien (Verbreitung, Lebensraumanalyse, Wirkungsempfindlich-
keit) mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Nach den durchgefiihrten Beobachtungen/Begehungen kann fir die Fleder-
mauspopulationen davon ausgegangen werden, dass die auf den fir eine ge-
werbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen vorhandenen Strukturen als po-
tenzielle Sommer- und auch Winterquartiere fiir eine durchschnittlich artenrei-
che Fledermausfauna (Zwergfledermaus, Wasserfledermaus, Kleiner und Gro-
Rer Abendsegler, Fransenfledermaus etc.) fungieren. Zudem fungiert das be-
trachtete Gebiet grundsatzlich auch als Nahrungshabitat fur Fledermause.

FUr die Haselmaus konnte bei den Begehungen bzw. mit den eingesetzten
Schlafréhren (Tubes) keine Population dieser Art im Untersuchungsraum nach-
gewiesen werden, so dass eine weitere Prifung dieser Art nicht erforderlich
wurde. Auch fir die Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten Reptilien (Zau-
neidechse) wurde bei den Untersuchungen kein Vorkommen angetroffen, so
dass auch auf eine weitere Priifung zu dieser Artengruppe verzichtet werden
konnte. Bei den Amphibien wurden in den temporaren Stillgewassern (verdich-
tete Fahrspuren etc.) im Betrachtungsraum mehrere Individuen der Gelb-
bauchunke und des Kammmolchs nachgewiesen, wobei die im Sohlbereich
der ehemaligen Kiesgrube vorhandenen Kleingewasser eigentlich nur bedingt
den Ublichen Habitatanspriichen des Kammmolchs entsprechen. Ein Vorkom-
men bzw. eine Betroffenheit weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten (Li-
bellen, Kafer, Schmetterlinge) konnte nicht festgestellt werden, so dass fir
diese Artengruppen auch keine weitere Prufung erfolgte.

Die im Betrachtungsraum vorhandenen Gehdlzbestande werden vorwiegend
von gehdlzbriitenden, siedlungstypischen und eher anspruchslosen Vogelar-
ten (Amsel, Buchfink, Grunfink, Ringeltaube, Zaunkdnig, Zilpzalp etc.) genutzt,
fur die infolge der umgebenden Siedlungs- und Naturrdume (z. B. Forstflachen,
Garten etc.) auch weiterhin von gunstigen Erhaltungszustanden ausgegangen
werden kann. Wacholderdrossel, Bachstelze, Hausrotschwanz,
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Grauschnapper, Schwanzmeise, Erlenzeisig und Stieglitz wurden zudem als
Nahrungsgaste bzw. Durchzugler erfasst. Fir Offenlandarten ist der Betrach-
tungsraum auf Grund der vorhandenen Geholzstrukturen und der unmittelbar
angrenzenden gewerblichen Gebaude- / Nutzungsstrukturen grundsatzlich
nicht geeignet.

Bei Durchfuihrung der Planung ist infolge der erforderlichen Rodung samtlicher
auf den gewerblich zu entwickelnden Flachen vorhandenen Geholze und einer
deutlichen Zunahme der baulichen Versiegelung auf den bislang grofdtenteils
noch als Rohkiesboden mit temporaren Stillgewassern vorhandenen ehemali-
gen Kiesabbauflachen sowie den darUber hinaus vorhanden Forstflachen von
grundsatzlich nachteiligen Auswirkungen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt auszugehen. Es gehen auch unterschiedliche
Habitatstrukturen (offene Kiesflachen, temporare Kleingewasser, Geholze etc.)
dauerhaft verloren.

Mit den geplanten randlichen Grunpuffern und den auf diesen umzusetzenden
grunordnerischen Malnahmen sowie den arten- und naturschutzfachlichen
MaRnahmen auf der Ausgleichsflache im stiddstlichen Teil des Anderungsge-
bietes (siehe auch Kapitel 5.2.1.6.1 ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)
kénnen innerhalb des Anderungsgebietes in geringem Umfang auch wieder
Lebensrdume flr geholzbritende Arten sowie die betroffenen Amphibien
(Gelbbauchunke, Kammmolch) geschaffen werden.

Mit Umsetzung der in Kapitel 5.2.1.6.2 ,Spezielle artenschutzrechtliche Pru-
fung“ darliber hinaus dargelegten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen (konkrete Rodungszeitraume, Absammeln und Um-
siedeln Amphibien, Erhalt Fledermaus-Quartiere etc.) sowie vorgezogenen ar-
tenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen (,CEF-Maflinahmen®, Anlage von
Ersatzlebensraumen fir Gelbbauchunke und Kammmolch) kann sichergestellt
werden, dass die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG mit der Planung
nicht erfullt werden und demzufolge keine Befreiung nach § 67 BNatSchG er-
forderlich ist. Diese MalRhahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde in die textlichen Festsetzungen zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Sid“ verbindlich eingeflossen, um kiinftig eine
Schadigung, erhebliche Stérung, Verletzung bzw. im schlimmsten Fall Toétung
von betroffenen Arten/Individuen ausschlie3en zu kdnnen.

Mit einer deutlichen Erhéhung des Versiegelungsgrades durch groB3flachige
Gebéaudestrukturen, Verkehrs-, Lager- und Stellplatzflidchen etc. ergeben sich
fuir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt bei Durchfiihrung der
Planung Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware fir den Grofteil des fiir eine gewerb-
liche Entwicklung vorgesehenen Areals von einem Fortbestand der vorwiegend
offenen Kiesbdden und temporaren Stillgewasser der ehemaligen Kiesgrube
auszugehen. Samtliche im Umfeld der offenen Grube vorhandenen Gehdlz-
strukturen blieben auch weiterhin erhalten. Nachdem auch kiinftig nur im nérd-
lichen Teil des Anderungsgebietes und auf dem Grundsttick Flur Nr. 278/2 eine
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5.2.1.2.3

bauliche Entwicklung auf Grundlage des geltenden Planungsrechts (BP ,Ge-
werbegebiet Sid“ und 1. Anderung BP ,Gewerbegebiet Siid*“) moglich ware,
waren dartber hinaus aber keinerlei Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten. Lediglich im Bereich der offenen
Kiesgrube mussten auch ohne Durchfiihrung der Planung entsprechende
Mafnahmen (Abflachung von Béschungsbereichen etc.) zur Erflllung der gel-
tenden Unfallverhiitungsvorschriften umgesetzt werden. Im Falle einer Auflage
zur kompletten Wiederverfillung der noch offenen Grube fiir einen adaquaten
Schutz des Grundwassers (siehe Kapitel 5.2.1.1), waren fir die noch offenen
Kiesbdden und temporaren Stillgewasser der ehemaligen Kiesgrube ahnliche
Auswirkungen, wie bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten.

Schutzgut Flache

Mit Ausnahme des nérdlichen Teils des Anderungsgebietes (u. a. bestehender
Wertstoffhof) und dem Grundstick Flur Nr. 278/2 (bestehender Handwerksbe-
trieb) liegt insbesondere der gesamte sidliche / stidwestliche Teil des Ande-
rungsbereichs nach geltendem Planungsrecht (siehe Kapitel 3.3) im baulichen
AuRenbereich nach § 35 BauGB, so dass eine gewerbliche Entwicklung dieser
Flachen bislang nicht moglich ist. Eine bauliche Nutzung dieser Flachen ware
derzeit lediglich fur ein privilegiertes Vorhaben (z. B. land- oder forstwirtschaft-
liches Gebaude etc.) grundsatzlich denkbar, wobei der aktuelle Zustand der
Uberplanten Flachen (offene, ehemalige Kiesgrube, Forstflachen etc.) auch
eine derartige Bebauung derzeit nicht wirklich zulasst.

Die fur eine gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen grenzen im Osten
und Norden unmittelbar an teilweise bereits seit mehreren Jahren existierende
gewerbliche Nutzflachen (Gewerbegebiete ,Sid" und ,,An der Kalberweide | +
[I“) an. Im Sudden und Westen folgen grof¥flachig strukturierte Forstflachen. Bei
den gewerblich zu entwickelnden Flachen handelt es sich um eine in der weiten
Vergangenheit genehmigungsfrei angelegte Kiesabbauflache, die bislang nur
teilweise wiederverflllt wurde und weitestgehend noch als offene Kiesgrube
existiert. In weiten Teilen dieser Kiesgrube werden die geltenden Unfallverhu-
tungsvorschriften im jetzigen Zustand nicht eingehalten (fehlende Absturzsi-
cherung, zu steile Béschungsbereiche etc.), so dass im Status quo bereits pro-
visorische Malinahmen zur Sicherung der Uberplanten Flachen ergriffen wer-
den mussten (Einzaunung mit Bauzaun, provisorische Wallschittung etc.). Da-
mit die Uberplanten Flachen dauerhaft den geltenden Unfallvorschriften ent-
sprechen, missten im siidlichen Teil des Anderungsgebietes auch ohne die
aktuelle Planung entsprechende MalRhahmen (bauliche Umgestaltung, Verfil-
lung, Einfriedung etc.) umgesetzt werden.

Mangels entsprechender Flachenpotenziale fir eine gewerbliche Entwicklung
im Innenbereich bzw. an anderer Stelle des Gemeindegebietes (siehe Kapitel
3.1) raumt die Gemeinde Turkenfeld einer gewerblichen Arrondierung und da-
mit Sicherung von dringend erforderlichen gewerblichen Nutzflachen auf den
unmittelbar an das Gewerbegebiet Sid anschliel’enden Flachen einer ehema-
ligen Kiesgrube einen hoheren Stellenwert ein, als den forstwirtschaftlichen
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sowie natur- und artenschutzrechtlichen Belangen dieser Flachen.

Bei Durchfuhrung der Planung gehen forstwirtschaftliche Nutzflachen und ehe-
malige Kiesabbauflachen infolge der Uberbauung der Flachen mit neuen, vor-
wiegend grol3malfistablichen Gewerbebauten und der sonstigen damit verbun-
denen Versiegelung durch neue Verkehrs-, Lager- und Stellplatzflachen dau-
erhaft verloren. Zumindest teilweise ergeben sich bei Nutzung der plangegen-
standlichen Flachen aber auch Synergieeffekte mit den bereits unmittelbar be-
nachbarten gewerblichen und sonstigen (Sportanlage Turkenfeld) Nutzungen
und es kénnen vorhandene Verkehrsflachen (,An der Kalberweide®) sowie Ver-
und Entsorgungseinrichtungen (Kanal, Versorgungsleitungen etc.) teilweise
genutzt werden, die unmittelbar benachbart anliegen.

Mit dem dauerhaften Verlust von offenen Kiesflaéchen und forstwirtschaftlich
genutzten Waldfladchen ergeben sich bei Durchfiihrung der Planung fiir das
Schutzgut Fldche Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde keine bauliche Entwicklung auf den
bislang noch dem baulichen Aulienbereich nach § 35 BauGB zugehoérigen Fla-
chen erfolgen kénnen. Es ergabe sich kein Verlust von bislang forstwirtschaft-
lich genutzten Waldflachen. Von einer weiteren Versiegelung der Gberplanten
Flachen im Siiden und Siidwesten des Anderungsgebietes wére nicht auszu-
gehen. Das Schutzgut Flache kénnte hier weitestgehend in seiner jetzigen
Funktion erhalten werden. Lediglich im Bereich der offenen Kiesgrube missten
auch ohne Durchflihrung der Planung entsprechende Malinahmen (Abfla-
chung von Bdschungsbereichen etc.) zur Erfillung der geltenden Unfallverhi-
tungsvorschriften umgesetzt werden. Eventuell misste auch ohne Durchfiih-
rung der Planung eine komplette Verflllung der bislang noch offenen Kies-
grube erfolgen, um perspektivisch mdgliche Gefahren fiur das Grundwasser
vermeiden zu kdnnen (siehe Kapitel 5.2.1.1).

Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist Bestandteil der Naturrdumlichen Einheit des Ammer-
Loisach-Hugellandes, einer in der letzten Eiszeit geschaffenen Jungmoranen-
landschaft. Beim Abschmelzen der Gletscher wurden hier urspriinglich hoch-
wilrmeiszeitliche Schmelzwasserschotter zwischen Moranenwallen abgela-
gert. Als naturlich anstehende Sedimente sind hier vorwiegend hochwirmeis-
zeitliche Schmelzwasserschotter Uber Geschiebelehmen und Moranenablage-
rungen anzutreffen. Infolge der geologischen Verhaltnisse wurde nahezu der
gesamte Anderungsbereich bereits vor Jahrzehnten (vor einer gesetzlichen
Forderung nach einer férmlichen Abbaugenehmigung) fir einen genehmi-
gungsfreien Kiesabbau herangezogen, so dass nahezu kein naturlicher Unter-
grundaufbau auf den Uberplanten Flachen mehr vorhanden ist. Wahrend der
nérdliche Teil des Anderungsgebietes seit etwa 1950 wieder verflllt wurde und
zwischenzeitlich auch bereits seit Jahren grof¥flachig gewerblich genutzt wird,
stellt sich der stidliche / stidwestliche Anderungsbereich vorwiegend noch als
Kiesgrube dar, welche durch offene Kiesflachen und entsprechende B6-
schungsbereiche gekennzeichnet ist. Infolge einer Verfullung mit Hausmuill,
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pflanzlichen Abfallen, Sperrmill etc. wird insbesondere der bereits als Wert-
stoffhof genutzte und grol¥flachig versiegelte Bereich des Grundstlickes Flur
Nr. 278 im Altlastenkataster des Landkreises Furstenfeldbruck gefuhrt (Kurz-
bezeichnung FFB-23.02, Katasternummer 17900259). Zudem sind auch die
Grundstlicke Flur Nrn. 276 und 276/1 im Altlastenkataster (Kurzbezeichnung
FFB-23.01, Katasternummer 17900258) erfasst.

Fir den sudlichen / sidwestlichen, fir eine gewerbliche Entwicklung vorgese-
henen Teil des Anderungsgebietes wurde, u. a. auch im Hinblick auf die seitens
der Gemeinde geplante Wiederverfullung der ehemaligen Kiesgrube, in Abstim-
mung mit dem Wasserwirtschaftsamt Minchen durch die Geotechnik Augsburg
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG eine hydrogeologische Untersuchung
(Hydrogeologische Stellungnahme vom 05.11.2025) durchgefuhrt. Hierbei wur-
den randlich der ehemaligen Abbauflache drei Erkundungsbohrungen durchge-
fuhrt, die anschlieRend zu Grundwassermessstellen ausgebaut wurden. Im Er-
gebnis der durchgefilhrten Bohrungen, wurden im Bereich des Anderungsge-
bietes Geschiebemergel bzw. bindige Moranenablagerungen (Grundmorane)
unter hochwirmeiszeitlichen Schmelzwasserschottern in Tiefen ab etwa 10,7 m
bis 15,2 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Bis in grofiere Tiefen folgen
unter den Quartarsedimenten dann Bbdden der jungtertiaren Oberen SuRwas-
sermolasse, welche durch Wechsellagerungen von Sanden, Schluffen, Tonen
und Mergeln gekennzeichnet sind. Bei den durchgeflihrten Erkundungsbohrun-
gen haben sich keine Erkenntnisse zu Aufflllungen ergeben.

Die Ergebnisse der hydrogeologischen Untersuchung fungieren auch als
Grundlage fur eine fachliche Einschatzung zu méglichen Auswirkungen der ge-
planten Wiederverfillung der noch offenen Kiesgrubenbereiche auf das Grund-
wasser und den Untergrund. In diesem Zusammenhang sollte auch eine Aus-
sage getroffen werden, ob der urspriingliche Abbau von Kies im Trocken- oder
Nassabbau erfolgt ist, die dann Grundlage fiir die Vorgaben zur Verflllung der
ehemaligen Kiesgrube im Hinblick auf zulassige Verfullmaterialien ist. Entspre-
chend den Vorgaben des Wasserwirtschaftsamtes Munchen (Stellungnahme
vom 18.03.2025) konnte eine Einstufung der Uberplanten Flachen in die Stand-
ortkategorie nach dem ,Leitfaden zur Verflllung von Gruben, Briichen und Ta-
gebauen“ (Verfull-Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur Landes-
entwicklung und Umweltfragen vom 15.07.2021) fir die geplante Wiederverful-
lung aber entfallen. Die fachliche Beurteilung der geplanten Wiederverfullung
erfolgt nach Aussage des Wasserwirtschaftsamtes ausschlieRlich nach den
Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV),
die ohnehin keine Standortaufwertung vorsieht.

Nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BBodSchV und § 8 Abs. 2 BBodSchV ist bei einer Ver-
fullung einer Abgrabung oder eines Tagebaus und beim Massenausgleich im
Rahmen einer BaumalRnahme eine schadliche Bodenveranderung immer
dann nicht zu besorgen, wenn zwischen Gruben- / Abbausohle und dem
héchsten Grundwasserspiegel (HHW) ein Abstand von mindestens 1,50 m ein-
gehalten werden kann. Im Ergebnis der hydrogeologischen Untersuchung hat
sich aber gezeigt, dass dieser Abstand in den Sohlbereichen der ehemaligen
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Kiesabbauflache teilweise nicht eingehalten ist (siehe auch Kapitel 5.2.1.2.5).
Die Verfillung der Grube darf demzufolge nur unter Beachtung folgender Auf-
lagen zu den zu verwendenden Verfillmaterialien erfolgen (§ 8 Abs. 3
BBodSchV, § 8 Abs. 2 BBodSchV).

In den Bereichen bis 1,50 m Uber dem hoéchsten Grundwasserstand (HHW)

darfen nur BMO - Materialien gemal} Ersatzbaustoffverordnung (EBV) verwen-

det werden, die auch den Voraussetzungen des § 8 Abs. 2 BBodSchV gen(-

gen. Uber 1,50 m Abstand vom héchsten Grundwasserstand (HHW) diirfen

folgende Materialien fur die Verfullung Verwendung finden:

= Materialien, welche die Werte nach Anlage 1 Tabelle 4 der Bundes-Boden-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) einhalten, oder

= Materialien nach Anlage 1 Tabelle 3 der Ersatzbaustoffverordnung (EBV),
die als Bodenmaterial der Klasse 0 oder Baggergut der Klasse 0 - BM-0
oder BG-0 klassifiziert wurden, und

= auf Grund von Herkunft und bisheriger Nutzung keine Hinweise auf weitere
Belastungen der Materialien vorliegen.

In den kinftig nicht gewerblich und damit auch nicht baulich genutzten Berei-
chen der ehemaligen Kiesabbauflache ist oberhalb der auf- / eingebrachten
Materialien eine mindestens 2,0 m méachtige durchwurzelbare Bodenschicht
gemal den Anforderungen der §§ 6 und 7 BBodSchV aufzubringen.

Mit diesen Vorgaben zur Verflllung der aktuell noch offenen Kiesabbauflache,
deren konkrete Berticksichtigung im Rahmen des von der Gemeinde bereits
parallel zum Bebauungsplananderungsverfahren gestellten Abbau- / Verfillan-
trag erfolgt ist, kann sichergestellt werden, dass die Verfullung ausschlief3lich
mit geeigneten, umweltunschadlichen Materialien stattfindet und damit kiinftig
eine Gefahrdung hinsichtlich des relevanten Wirkungspfades Boden-Mensch
ausgeschlossen werden kann.

Bei Durchfuhrung der Planung werden die bislang noch als offene Kiesgrube
vorliegenden bzw. forstwirtschaftlich genutzten Waldflachen durch gewerbliche
Gebaudestrukturen sowie zugehdrige Verkehrs-, Lager- und Stellplatzflachen
Uberbaut. Dabei kommt es zu groR¥flachigen Flachenversiegelungen und einem
dauerhaften Verlust der Bodenfunktionen in diesen Bereichen. In den bislang
noch offenen Bereichen der ehemaligen Kiesgrube muss zunachst eine Ver-
flllung dieser Bereiche entsprechend den Vorgaben des seitens der Gemeinde
bereits parallel zum laufenden Bebauungsplananderungsverfahren beantrag-
ten Abbau-/Verfillantrages mit geeigneten, umweltunschadlichen Verfullmate-
rialien und eine Angleichung dieser Flachen an das naturliche Gelandeniveau
erfolgen.

Mit der Sicherung von randlichen Grun- / Gehdlzflachen am westlichen und
stidlichen Rand der neuen gewerblichen Nutzflachen sowie den stidostlich lie-
genden Ausgleichsflachen kénnen im Zuge der Umsetzung der geplanten bau-
lichen Entwicklung in gewissem Umfang auch wieder Bereiche neu geschaffen
werden, in denen die natirlichen Bodenfunktionen erhalten bzw. kiinftig entwi-
ckelt werden kdnnen.
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Mit einer deutlichen Erhéhung des Versiegelungsgrades durch groB3flachige
Gebéaudestrukturen, Verkehrs-, Lager- und Stellplatzfldchen etc. ergeben sich
fur das Schutzgut Boden bei Umsetzung der Planung Umweltauswirkungen
mittlerer Erheblichkeit.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die offenen Kiesflachen im sudli-
chen / siidwestlichen Teil des Anderungsgebietes auch weiterhin weitestge-
hend erhalten bleiben. In den Béschungs- und Randbereichen der Kiesgrube
mussten lediglich Malinahmen (Abflachen Boschungen etc.) zur Gewahrleis-
tung der nétigen Verkehrssicherheit umgesetzt werden. Auch fur die teilweise
betroffenen Forstflachen wirde sich keine Veranderung zum Status quo erge-
ben. Infolge des latenten Risikos fur das Grundwasser (siehe Kapitel 5.2.1.1),
ware eventuell aber auch ohne Durchfuhrung der Planung eine Wiederverful-
lung der ehemaligen Kiesgrube mit hierfiir geeigneten, umweltunschadlichen
Materialien aus Griinden des Grundwasserschutzes durchzufiihren.

Schutzgut Wasser

Nach den Erkenntnissen der hydrogeologischen Erkundung (u. a. Stichtags-
messungen am 23.07.2025 und 27.08.2025) liegen die Grundwasserstande im
Anderungsgebiet zwischen etwa 595,2 m ii. NHN (stiddstlicher Teil) und etwa
597,2 m U. NHN (westlicher Teil). Es kann von einer Grundwasserflielrichtung
von Westen nach Osten ausgegangen werden. Infolge von jahreszeitlichen
Schwankungen sowie langzeitlichen und klimabedingten bzw. anthropogenen
Veranderungen wird der maRgebliche Grundwasserhdchststand (HHW) im An-
derungsgebiet vom Fachgutachter bei etwa 597,7 m . NHN (stUdwestlicher
Teil der ehemaligen Kiesgrube) abgeschéatzt. Bei der vorhandenen Héhenlage
der bestehenden Kiesgrubensohle (siehe Kapitel 2.5) liegen im Status quo fir
die bei der Stichtagsmessung am 27.08.2025 (héhere GW-Stande) erfassten
Grundwassergleichen teilweise nur Grundwasserflurabstande von etwa 0,3 m
bis 1,6 m vor. Bei Eintrit des maligebenden Grundwasserhéchststandes
(HHW) ware nur noch ein sehr geringer Flurabstand gegeben, bzw. das Grund-
wasser wirde teilweise sogar im Sohlbereich anstehen (Grundwasserschwan-
kungsbereich). Die nach den geltenden gesetzlichen Vorgaben (Bundes-Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung, BBodSchV) geforderte Mindestiiberde-
ckung des Grundwassers von 1,5 m kann damit in weiten Teilen der ehemali-
gen Kiesabbauflache im Status quo nicht eingehalten werden. Es besteht fur
die noch offene Kiesgrube daher eine latente Gefahr moglicher unkontrollierter
Eintrage von Stoffen in den Schwankungsbereich des Grundwassers.

Mit Ausnahme von temporaren Still- / Kleingewassern im Bereich von Fahrspu-
ren im Sohlbereich der offenen Kiesgrube, befinden sich im Anderungsbereich
und dessen unmittelbarem Umfeld keine Oberflachengewasser. Der gesamte
Anderungsbereich liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsge-
bieten (HQ100) und wird auch bei einem extremen Hochwasserereignis (HQext
rem) Nicht tangiert. Das néchste festgesetzte Uberschwemmungsgebiet liegt im
tieferliegenden Ampertal, etwa 3,5 km 6stlich zum Anderungsgebiet. Bei Stark-
regen- oder ahnlichen Extremereignissen kann es im Sohlbereich der
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ehemaligen Kiesgrube zu temporaren Uberflutungen kommen, wobei hier-
durch keine nachteiligen Auswirkungen oder potenzielle Gefahren auf Dritte zu
erwarten sind.

Der Anderungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten,
offentlichen Trinkwasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet und in kei-
nem Vorranggebiet der Wasserversorgung. Es sind im mafgebenden Umfeld
auch keine privaten Trinkwasserversorgungen und auch keine Grundwas-
sernutzungen im obersten Grundwasserstockwerk bekannt.

Infolge des bekannten Altlastenverdachts im Anderungsgebiet (u. a. Bereich
Wertstoffhof) wurden im Rahmen der hydrogeologischen Erkundung auch hyd-
rochemische Analysen zur Bewertung mdglicher Grundwasserbelastungen
durchgeflhrt. Hinsichtlich der im relativ groRen Parameterumfang untersuch-
ten Leitparameter ergab die an den Grundwasserproben durchgefihrte Kon-
trollanalytik nur unsignifikante Stoffkonzentrationen oder Werte unter den Be-
stimmungsgrenzen. Hinweise auf konkrete Stoffbelastungen ergaben sich
nicht, zumal die erfassten Werte zumeist deutlich unter den Stufe-1-Werten des
LfU-Merkblatts 3.8/1 lagen. Auffallig waren lediglich erhohte LHKW-Werte in
der Probe aus dem Anstrompegel der Grundwassermessstelle im westlichen
Teil des Anderungsgebietes, die jedoch unter dem Stufe-1-Wert lagen.

Bei Durchfiihrung der Planung ergibt sich mit Umsetzung der gewerblichen Ge-
baudestrukturen sowie zugehérigen Verkehrs-, Lager- und Stellplatzflachen
eine deutliche Erhéhung des Versiegelungsgrades der neu uUberplanten Fla-
chen, womit grundsatzlich Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser verbunden
sind. Die Zunahme der Versiegelung infolge der Ansiedlung neuer gewerbli-
cher Nutzflachen bedingt eine Minimierung der Grundwasserneubildungsrate
im Anderungsbereich. Mit der fiir die neuen gewerblichen Nutzflachen vorge-
sehenen Zielsetzung, das anfallende Niederschlagswasser wieder vor Ort auf
den privaten Grundstucksflachen Uber Mulden zur Versickerung zu bringen
bzw. teilweise auch Uber begrinte Dachflachen zurtickzuhalten und dann ver-
zogert zum Abfluss zu bringen, kdnnen Beeintrachtigungen der lokalen Grund-
wasserneubildungsrate minimiert und auch kunftig ein weitestmdglich funktio-
nierender Wasserkreislauf gesichert werden.

Durch die mit der Durchfiihrung der Planung einhergehende Wiederverfullung
der ehemaligen Kiesabbauflache mit basierend auf den Ergebnissen der hyd-
rogeologischen Untersuchung konkret definierten, geeigneten, umweltun-
schadlichen Verfiullmaterialien (z. B. BMO-Materialien gemafR Ersatzbau-
stoffverordnung im Bereich bis 1,50 m Uber HHW), kann der Grundwasser-
schutz im Bereich der aktuell noch offenen Kiesgrube kinftig nachhaltig ver-
bessert und die Gefahr unkontrollierter Stoffeintrége in das Grundwasser deut-
lich minimiert werden. Mit der vorgesehenen kontrollierten Verfullung ist klinftig
eine Gefahrdung hinsichtlich des relevanten Wirkungspfades Boden-Wasser
im Bereich der dann wiederverfiillten Kiesgrube sehr unwahrscheinlich, auch
wenn mit der kinftigen gewerblichen Nutzung die Wahrscheinlichkeit von Ein-
tragen in den Untergrund eher zunimmt,
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5.21.2.6

Infolge der Erhéhung des Versiegelungsgrades durch gro3flachige gewerbli-
che Gebéaudestrukturen, Verkehrs-, Lager- und Stellplatzfldchen etc. ergeben
sich fiir das Schutzgut Wasser bei Umsetzung der Planung Umweltauswirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die offenen Kiesflachen im stdli-
chen / siidwestlichen Teil des Anderungsgebietes und das hier bestehende Ri-
siko fur einen unkontrollierten Eintrag von Stoffen in den Grundwasserschwan-
kungsbereich auch weiterhin erhalten bleiben. Auch fur die teilweise betroffe-
nen Forstflachen wirde sich keine Veranderung zum Status quo ergeben. Von
einer Zunahme des Versiegelungsgrades auf den bislang noch nicht gewerb-
lich genutzten Flachen im Anderungsgebiet wére nicht auszugehen. Der natir-
liche Wasserkreislauf wirde keine merkliche Veranderung erfahren.

Schutzgut Luft / Klima

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhéltnisse wurde fir das Ande-
rungsgebiet nicht vorgenommen. Grundsatzlich leisten Freiflachen wie die of-
fenen Kiesflachen und Forstflachen im siidwestlichen Teil des Anderungsge-
biet einen Beitrag zur Kaltluftentstehung und zum Luftaustausch innerhalb des
Siedlungsgebietes. Vor allem von den grofflachigen Forstflachen in unmittel-
barer stidlicher und westlicher Nachbarschaft zum Anderungsgebiet geht ein
Kaltluftvolumenstrom in Richtung des Siedlungsgebietes von Turkenfeld aus.
Andererseits grenzen an die kiinftig gewerblich zu entwickelnden Flachen im
Norden und Osten bereits grof¥flachig versiegelte Gewerbe- und Verkehrsfla-
chen der seit Jahren existierenden Gewerbegebiete ,Std" und ,An der Kalber-
weide | + 1I* an, die infolge der Versiegelungen bereits durch groliere Aufheiz-
effekte gekennzeichnet sind.

Lufthygienische Vorbelastungen sind im Umfeld des Anderungsgebietes durch
die gewerblichen Betriebe und den Verkehr auf den umliegenden Verkehrswe-
gen maglich, wobei nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen ist,
dass die geltenden Grenzwerte im Bereich des Anderungsgebietes eingehal-
ten sind. Betriebe mit besonderen Emissionen sind in den benachbarten Ge-
werbegebieten nicht vorhanden.

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich die néchtliche Abkihlung im Ande-
rungsbereich durch die geplante Uberbauung mit groBmafstablichen Gebau-
destrukturen und zusétzlichen Versiegelungen durch Verkehrs-, Lager- und
Stellplatzflachen kinftig reduzieren. Die Temperaturen im Bereich der kiinftig
vorwiegend grof¥flachig versiegelten gewerblichen Nutzflachen werden tags-
Uber und auch nachts etwas ansteigen. Infolge des mafvollen Eingriffes in bis-
lang offene Strukturen, fungieren die unmittelbar stidlich und westlich angren-
zenden Waldflachen aber auch kinftig fir den Kaltluftaustausch des Sied-
lungsgebietes Turkenfeld. Mit der fir einen Teil neuer Dachflachen (Flachda-
cher und bis zu 10° geneigter Dacher) vorgegebenen Dachbegriinung wird
nicht nur zusatzlicher Retentionsraum flr Niederschlagswasser geschaffen,
sondern auch die ausgleichende Wirkung dieser Konstruktionen fir das Klima

PLANUNGSGEMEINSCHAFT
Arnold Consult AG, BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing
Dr. Andreas Schuler - Biro fiir Landschaftsplanung und Artenschutz, SchiitzenstralRe 32, 89231 Neu-Ulm

N:\2. Kissing\2025\1-25-504\05_Planung\03_Satzung\2And_BP_Gewerbegebiet_Siid_Begriindung_20260325.docx



Gemeinde Tirkenfeld, 2. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid“ - Begriindung
Fassung vom 25.03.2026 (Satzungsbeschluss) Seite 53 von 74

5.21.2.7

im Anderungsgebiet teilweise nutzbar gemacht.

Die von der geplanten gewerblichen Entwicklung ausgeltsten zusatzlichen ver-
kehrs- und nutzungsbedingten Immissionen (Luftschadstoffe) werden keine
signifikanten Auswirkungen auf die bereits im sudlichen Teil des Siedlungsge-
bietes Turkenfeld vorherrschende Luftschadstoffsituation haben. Die Zusatz-
belastung durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen wird nur gering im Ver-
gleich zum ohnehin bestehenden Verkehrsaufkommen sein.

Infolge des malvollen Eingriffes in offene Kiesflachen (ehemalige Kiesgrube)
bzw. forstwirtschaftlich genutzte Fldchen ergeben sich fiir das Schutzgut Luft /
Klima bei Umsetzung der Planung Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirden die Uberplanten offenen Kiesfla-
chen sowie Forstflachen in ihrer jetzigen Auspragung auch weiterhin fortbeste-
hen und bewirtschaftet werden. Da keine Uberbauung der Flachen méglich
ware, ware auch keine Veranderung der lufthygienischen und klimatischen Si-
tuation im Anderungsbereich zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das Anderungsgebiet weist durch die auf den tiberplanten Flachen, insbeson-
dere im nérdlichen und éstlichen Anderungsbereich bereits vorhandenen sowie
die in unmittelbarer Nachbarschaft angrenzenden Gewerbegebiete und die in
diesen Bereichen bestehenden, vorwiegend gromalstablichen Gebau-
destrukturen bereits eine starke bauliche Vorpragung auf. Das Bild des Sied-
lungsrandes im Westen und Stiden der Ortslage Turkenfeld wird aktuell durch
die hier vorhandenen, grof¥flachigen Waldflachen bestimmt. Durch diese Ge-
hélzflachen werden die bestehenden gewerblichen Strukturen und Nutzungen
im Stdwesten von Turkenfeld nach Stiden und Westen raumlich gefasst und
auch optisch zur freien Landschaft hin abgegrenzt.

Bei Durchflihrung der Planung wird ein rudimentar bewachsener Wald-Rand-
saum sowie bislang noch nicht verfillte Flachen einer ehemaligen Kiesgrube
kiinftig durch neue gewerbliche Nutzflachen mit vorwiegend groRmafRstabli-
chen Betriebs- / Hallengebduden sowie zusatzlichen Verkehrs-, Lager- und
Stellplatzflachen baulich genutzt. Mit den getroffenen Vorgaben zur Gestaltung
und Héhenentwicklung neuer gewerblicher Bauten und Strukturen sowie kon-
kreten Vorgaben zum Hohenniveau des kunftigen, wiederverfillten Gelandes
kann eine stadtebaulich und fur das vorhandene Orts- / Landschaftsbild am
Standort vertragliche Arrondierung der im Stiden / Sidwesten der Ortslage Tur-
kenfeld bereits vorhandenen gewerblichen und sonstigen Strukturen sicherge-
stellt werden. Mit einem mafvollen Eingriff in die bestehenden Waldflachen
und sonstigen Strukturen (offene Kiesgrube etc.) wird auch die Funktion dieser
Strukturen als regionaler Griinzug (Gliederung Siedlungsraume, Sicherung
siedlungsnaher Erholungsbereiche etc.) nicht nachhaltig geschmalert.

Infolge des mal3vollen Eingriffes in orts- und landschaftsbildprdgende Waldfla-
chen sowie offene Kiesfldchen (ehemalige Kiesgrube) ergeben sich fiir das
Schutzgut Landschaft bei Umsetzung der Planung Umweltauswirkungen
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geringer Erheblichkeit, zumal auch die Funktionen des regionalen Griinzuges
nicht nachhaltig eingeschrénkt werden.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wurden die Uberplanten Waldflachen und
offenen Kiesflachen in ihrer jetzigen Auspragung auch weiterhin fortbestehen
und bewirtschaftet werden. Da keine bauliche Nutzung der Flachen im sudli-
chen / stidwestlichen Anderungsbereich méglich wére, wére hier auch keine
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten. Im Falle einer zum
Schutz des Grundwassers (siehe Kapitel 5.2.1.1) auch ohne Durchfuhrung der
Planung moglicherweise erforderlichen Wiederverflllung der noch offenen
Grube ware eine Veranderung des Ortsbildes im Bereich des Anderungsgebie-
tes zu erwarten (Verlust bislang noch offener Kiesabbauflachen).

5.2.1.2.8 Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Fir das Anderungsgebiet bzw. dessen Umfeld sind keine Bau- oder Boden-
denkmaler bekannt. Bei den im Zuge des ehemaligen Kiesabbaus in der Ver-
gangenheit bereits erfolgten Bodenaufschllissen sowie bei Bodenaufschllissen
im Zuge der baulichen Umsetzung der in den letzten bereits erfolgten Bebau-
ungen im Anderungsgebiet haben sich keine Anhaltspunkte fiir derartige
Funde etc. ergeben. Eine besondere archaologische Relevanz liegt fir die
Uberplanten Flachen daher nicht vor.

Als Sachgiter sind vor allem im nérdlichen und dstlichen Teil des Anderungsge-
bietes die in den letzten Jahren / Jahrzehnten bereits umgesetzten gewerblichen
Strukturen (Gebaude, Verkehrs-, Lager-, Stellplatzflachen etc.) vorhanden. Zu-
dem verlauft am stidéstlichen Rand der Uberplanten Flachen ein als Schotterweg
ausgebildeter Weg, der bislang als Erschlieung fiir die angrenzenden privaten
Forstflachen fungiert. Auf den fir eine bauliche Entwicklung vorgesehenen offe-
nen Flachen der ehemaligen Kiesgrube und den angrenzenden Forstflachen fin-
den sich bislang keine Gebaude oder sonstige bauliche Anlagen.

Bei Durchfuhrung der Planung ist nicht davon auszugehen, dass bei Bodenauf-
schliissen archaologische Funde auftreten. In diesen Fallen ware das Auffinden
ohnehin den zustdndigen Behdrden zu melden und die aufgeschlossenen
Funde nach den gesetzlichen Regelungen zu sichern. Nach den bisherigen Er-
fahrungen im Anderungsgebiet und dessen Umfeld ist jedoch grundsétzlich von
keiner hohen Betroffenheit des Schutzgutes Kulturglter auszugehen, zumal es
sich vorwiegend um Flachen einer ehemaligen Kiesgrube handelt, die vor einer
gewerblichen Nutzung zunachst wiederverfullt werden missen. Auch fur sons-
tige Sachguter ist bei Umsetzung der Planung keine besondere Betroffenheit zu
erwarten. Lediglich der bislang zur forstwirtschaftlichen ErschlieRung genutzte
Schotterweg im Siidosten des Anderungsgebietes wird aufgegeben und die Er-
schlieung der privaten Forstflachen entlang der Stidgrenze der neuen gewerb-
lichen Nutzflachen kiinftig durch einen neuen Weg neu geordnet.

Bei Durchfiihrung der Planung sind fiir das Schutzgut Kulturgtiter und sonstige
Sachgtiter nach derzeitigem Kenntnisstand keine besonderen Umweltauswir-
kungen zu erwarten.
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5.2.1.31

5.21.3.2

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirden sich Uber die Eingriffe infolge der
Herstellung der nétigen Verkehrssicherheit (Anpassung Béschungen im Be-
reich offener Kiesgrube etc.) hinaus keine Eingriffe in den Untergrund ergeben.
Der bestehende Weg im Stidosten des Anderungsgebietes wiirde in der jetzi-
gen Form auch weiterhin erhalten bleiben.

Beschreibung und Bewertung der moglichen erheblichen bau- und be-
triebsbedingten Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
wahrend der Bauarbeiten zur Realisierung der geplanten gewerblichen Ent-
wicklung und deren ErschlieBung, welche nach Bauende wieder eingestellt
bzw. beseitigt werden. Wahrend dieses Zeitraums kommt es vor allem durch
die Lagerung von Baumaterialien und die Arbeit der Baumaschinen teilweise
auch auRerhalb des Anderungsbereiches zu folgenden erhdhten Belastungen
der Umwelt:

= Voribergehende Flachenbeanspruchung durch Baustellenbetrieb,

= Bodenverdichtung durch Lagerung von Baumaterialien,

= Larm und Erschitterungen durch Baumaschinen,

= Stérungen durch menschliche Aktivitdt wahrend der Bauarbeiten,

= Veranderungen im Bereich des Bodenreliefs durch die Baugruben.

Anlagebedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Natur-

haushaltes durch die Existenz der neuen gewerblichen Betriebe an sich. Diese

beschranken sich auf das unmittelbare Projektgebiet und sind im Wesentlichen

folgende:

= Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung/Uberbauung,

= dadurch erhohter Oberflachenabfluss/erhdhte Verdunstung und verringerte
Grundwasserneubildung,

= Verlust stadtklimatologischer Funktionen (Kaltluftentstehung, Luftleitbahn)
der bislang vorwiegend forstwirtschaftlich genutzten Flachen,

= Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch neue, groimalistabli-
che Bebauung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Na-

turhaushaltes durch die kinftige gewerbliche Nutzung der Uberplanten Fla-

chen. Diese Wirkungen werden nicht tiber das Mal3 hinausgehen, das auf den

gewerblichen Nutzflachen der unmittelbar nordlich und &stlich angrenzenden,

bestehenden Gewerbegebiete ,Sud* und ,An der Kalberweide | + |I* bereits

mdglich ist. Nennenswerte Wirkfaktoren sind in diesem Fall:

= durch Nutzung verursachte Emissionen (Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen),

= Emissionen infolge des Verkehrsaufkommens durch den Betrieb und die
Nutzung der Flachen (An- und Abfahrtsverkehr).

PLANUNGSGEMEINSCHAFT
Arnold Consult AG, BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing
Dr. Andreas Schuler - Biro fiir Landschaftsplanung und Artenschutz, SchiitzenstralRe 32, 89231 Neu-Ulm

N:\2. Kissing\2025\1-25-504\05_Planung\03_Satzung\2And_BP_Gewerbegebiet_Siid_Begriindung_20260325.docx



Gemeinde Tirkenfeld, 2. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid“ - Begriindung
Fassung vom 25.03.2026 (Satzungsbeschluss) Seite 56 von 74

5214
52141

52142

5215

521.6

Kumulative Auswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Die nach derzeitigem Stand relevanten Umweltauswirkungen der Planung wur-
den in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezogen analysiert und darge-
stellt. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu Summationswirkungen kom-
men, so dass insgesamt eine hdhere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist
als bei der jeweiligen Einzelbetrachtung. Auch unter Bertcksichtigung der
Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfak-
toren werden unter Berlcksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien nach
derzeitigem Kenntnisstand aber keine erheblich nachteiligeren Umweltauswir-
kungen prognostiziert, die tber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Neben den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen
kénnen auch benachbarte Vorhaben oder Planungen im Zusammenwirken mit
der vorliegenden Planung durch kumulative Wirkungen zu erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen fiihren. MaRRgeblich ist hier ein gemeinsamer Ein-
wirkungsbereich.

Im Planungsraum und dessen mafgebendem Umfeld sind keine anderweiti-
gen Planungen oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der ge-
planten gewerblichen Entwicklung der Flachen im Stidwesten der Ortslage TUr-
kenfeld zu einer Summation von Umweltbeeintrachtigungen fuhren kdnnten.

Beschreibung der erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei
schweren Unfallen oder Katastrophen zu erwarten sind

Im Anderungsgebiet und in der ndheren Umgebung gibt es keine Nutzungen
oder Betriebe, die nach § 50 BImSchG und der 12. BImSchV als sogenannte
Storfallbetriebe einzuordnen sind. Besondere Risiken durch schwere Unfélle
oder Katastrophen eines Storfallbetriebes sind infolge der Planung demzufolge
nicht zu erwarten.

Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick, welche MaRnahmen im Zusammen-
hang mit der vorliegenden Planung und deren Umsetzung fur die einzelnen
Schutzglter vorgenommen werden:

Schutzgut MaRnahme
Mensch / Bevélkerung - Langfristige Sicherung gewerblicher Nutzflachen und damit auch von Arbeitsplatzen
am Standort Turkenfeld;

- Behebung von offensichtlichen Sicherheitsrisiken fiir Leib und Leben (Absturzgefahr
etc.) durch Wiederverfiillung bislang offener Kiesgrube;

- Einhaltung geltender Vorgaben und Sicherheitsbestimmungen zum Arbeitsschutz
etc. bei Wiederverfiillung ehemaliger Kiesgrube sowie beim Bau und Betrieb der
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Schutzgut

MaBnahme

einzelnen Gewerbebetriebe.

Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

- Dachbegriinung auf einem Teil der neuen Gebaude (Flachdacher und bis 10° ge-
neigte Dacher);

- Schaffung neuer Griin-/Gehélzpuffer zu angrenzenden Forstflachen, die auch teilweise
wasserwirtschaftiiche Funktionen (Retention, Versickerung) ibernehmen kénnen.

- Gehdlzpflanzungen auf privaten Grundstiicksflachen und im Bereich neuer Verkehrs-
flachen;

- Umsetzung vorgezogener artenschutzrechtlicher Ausgleichsmafnahmen (CEF-
MaRnahmen) und artenschutzrechtlicher Vermeidungs-/MinimierungsmaBnahmen;

- Sicherung und Umsetzung von externen Ersatzaufforstungen sowie naturschutz-
rechtlichen AusgleichsmaRnahmen zur Kompensation von mit der gewerblichen Ent-
wicklung verbundenen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft.

Flache/Boden

- Weitestmdgliche Minimierung der Flachenversiegelung durch mdglichst kompakte
Bebauung;

- Schaffung und Sicherung randlicher Griin- / Gehdlzflachen mit mdglichst natirlichen
Bodenfunktionen;

- Wiederverfilllung ehemaliger Kiesgrube mit geeigneten, umweltunschadlichen Ver-
filllmaterialien (z. B. BMO-Materialien nach Ersatzbaustoffverordnung) nach den Er-
gebnissen der im Anderungsbereich durchgefiihrten hydrogeologischen Erkundung;

- Qualitatssicherung der Verfiillbereiche durch wiederkehrende Fremdiberwachungen etc.;

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und Fahrschaden etc. in Bereichen auflerhalb
des Anderungsgebietes wahrend Baubetrieb (z. B. Bauzaun).

Wasser

- Nachhaltige Verbesserung des Grundwasserschutzes im Bereich ehemaliger Kie-
sabbauflache (offene Sohle im Grundwasserschwankungsbereich) durch Wiederver-
filllung mit geeigneten, umweltunschadlichen Verfilllmaterialien (z. B. BMO-Materia-
lien nach Ersatzbaustoffverordnung);

- Minimierung / Optimierung des Anteils versiegelter, nicht-abflusswirksamer Flachen
durch Vorgaben zu offener / wasserdurchlassiger Gestaltung;

- Versickerung des im Anderungsgebiet anfallenden, nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers auf privaten Grundstiicksflachen (Mulden etc.) vor Ort;

- anteilige Speicherung und Riickhaltung des nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers durch Begriinung eines Teils der Dachflachen (Flachdécher und bis
zu 10° geneigte Dacher).

Luft / Klima

- Teilweise Realisierung von Dachbegriinung auf neuen Gebauden mit temperatur-
ausgleichender Wirkung (Verdunstung, Niederschlag);

- Kompakte Baukdrper mit glinstigem Oberflache-/Volumen-Verhaltnis;

- Verpflichtung zu solarer Energienutzung auf Dachfidchen neuer gewerblicher Gebéude.

Landschaft

- Verfilllung ehemalige Kiesgrube auf Hohenniveau umliegender gewerblicher und
sonstiger Flachen;

- Entwicklung von in Mafstablichkeit und Hohenentwicklung bestméglich auf die ge-
werbliche Umgebungsbebauung abgestellten Neubauten;

- Umsetzung von den Gebaudekubaturen und deren Architektur deutlich untergeord-
neten Werbeanlagen;

- Vorgaben zur randlichen Eingriinung und Vernetzung der gewerblichen Nutzflachen
mit umgebenden Strukturen.

Kulturgiter und
sonstige Sachgiter

- Inanspruchnahme bereits bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen;

- Bauliche Anpassung der Strafle ,An der Kalberweide* im Bereich neuer Grund-
stlickszufahrten;

- Umsetzung neue ErschlieBungsstrale.
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5.2.1.6.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten gewerblichen Entwicklung
auf Boden, Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompen-
sation notwendigen Ausgleichsmalinahmen im Rahmen der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB erfolgte in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde nach dem aktuellen Leitfaden
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* vom Bayerischen Staatsministe-
rium fur Wohnen, Bau und Verkehr (STMB 2021).

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung
Die Bestandserfassung und Bewertung erfolgte entsprechend der Arbeitshilfe
zur Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung.

Im Bereich des Anderungsgebietes sind folgende Biotoptypen vorhanden
(siehe nachfolgende Abb. 9):

- K11: Artenarme Saume: 4 Wertpunkte (gering);

- 0632: Steilwande und Abbruchkanten aus Lockergestein, Sand oder Lehm
in Abbaubereichen mit naturnaher Entwicklung: 7 Wertpunkte (mittel);

- 0O641: Ebenerdige Abbauflache aus Blécken, Schutt, Sand, Kies oder bindi-
gem Substrat, naturfern: 1 Wertpunkt (gering);

- 0O642: Ebenerdige Abbauflache aus Blocken, Schutt, Sand, Kies oder bindi-
gem Substrat, mit naturnaher Entwicklung: 7 Wertpunkte (mittel);

- W12: Waldmantel frischer Standorte: 9 Wertpunkte;
- W22: Vorwalder auf urban-industriellen Standorten: 6 Wertpunkte (mittel);

- L24: Buchenwalder basenreicher Standorte junge Auspragung: 8 Wert-
punkte (mittel);

- L24: Buchenwalder basenreicher Standorte mittlere Auspragung: 12 Wert-
punkte (hoch);

- P11: Park- und Grinanlagen ohne oder mit Baumbestand junger bis mitt-
lerer Auspragung: 5 Wertpunkte (gering);

- P22: Privatgarten und Kleingartenanlangen, strukturreich: 7 Wertpunkte
(mittel);

- V32: Wirtschaftswege befestigt mit Kies. 1 Wertpunkt (gering);

- X2:  Industrie und Gewerbegebiete: 1 Wertpunkt (gering).

Hinweis: Aufgrund der trockenen Witterung der letzten Wochen und Monate waren bei

der durchgefiihrten Bestandsaufnahme keine Kleingewdsser vorhanden. Diese sind
Bestandfteil der Biotoptypen 0641, 0642 und V32.
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e .. Tamr
Legende i

D Ausgleichsrelevanter Bereich Bestand
Biotop

I k11 Artenarme Saume
[ ] 124 Buchenwald junge Auspragung
- L24 Buchenwald mittlere Auspragung
- 0632 Steilwande und Abbruchkanten, naturnah |
[[_] 0641 Ebenerdige Abbauflache naturfern |
‘ 0642 Ebenerdige Abbauflache aus Schutt, naturnah
P11 Park- und Grinanlage
|:| V32 Wege Kies oder Schotter
I /12 Waldmantel frischer Standorte
[ w22 vorwaider auf urbanen Standorten

-

25 50 75

Abb. 9: Ubersicht bestehende Biotopwerttypen im ausgleichsrelevanten Bereich, ohne MaRstab

Schritt 2: Ermittlung der auszugleichenden Fléchen

Nachdem es sich bei der aktuellen Planung um eine Bebauungsplananderung
handelt, sind nicht alle Gberplanten Flachen ausgleichpflichtig bzw. ist auch
nicht der aktuelle Bestand als Grundlage heranzuziehen.
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Abb. 10: Ubersicht planungsrechtliche Voraussetzungen / bestehendes Planungsrecht, ohne MalRstab

Folgende Flachen sind nicht ausgleichsrelevant:
- Bestehende Gewerbegebietsflachen (,GE*) im Umfang von 14.130 m?
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Folgende Flachen sind entsprechend den Vorgaben im rechtsverbindlichen

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid“ bzw. der ebenfalls bereits rechtsverbind-

lichen 1. Anderung hierzu auszugleichen (siehe Abb. 10):

- private Grunflache im Umfang von 2.020 m? (Bewertung als P22: Privatgar-
ten strukturreich, 7 Wertpunkte);

- offentliche Grinflache im Umfang von 320 m? (Bewertung als W12 Wald-
mantel frischer Standorte, 9 Wertpunkte)

Die in der bereits rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes dar-
gestellte ,Flache fur MalRnahmen fur Natur und Landschaft” (6.670 m?) weist
bislang keine Vorgaben fir eine Entwicklung oder Bepflanzung auf. Daher
wurde fur diese Flache der aktuelle Bestand herangezogen. Das gilt auch fur
den zusatzlich in den Geltungsbereich aufgenommenen Waldsaum im Nord-
westen des Anderungsgebietes (siehe Abbildung 10).

Schritt 3: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Boden, Natur und Landschaft kann
Uberschlagig aus dem Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu wird die in der aktuellen Bebauungsplananderung flr die neu
geplanten gewerblichen Nutzflachen (GE) festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ 0,6) herangezogen.

Schritt 4. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs inkl. Planungsfaktor
Der Ausgleichsbedarf fiir die aus der vorliegenden Bebauungsplananderung re-
sultierenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-

Ausgleichsbedarf =  Eingriffsfliche :‘vfg"’:;':"::'z':g e’ " (g(;l:ng::::; _  Planungsfaktor
Daraus erqibt sich folgende Bilanz:
Bilanz (Gesamtflache 30.390 m?)
Code |Typ Flache |WP |GRZ | Summe
Flachen nicht ausgleichsrelevant
Gewerbeflache Bestand bleibt unterverandert 14.130
Flachen fur Malnahmen fur Natur und Landschaft 1.850

Flachen ausgleichsrelevant

Flachendnderung entsprechend giiltigem B-Plan

P22 Private Grunflache wird zu GE: Privatgarten strukturreich | 2.020 7 |06 8.484

W12 Offentliche Griinfliche wird zu GE: Waldmantel frischer | 320 9 0,6 1.728
Standorte

Flachendnderung entsprechend aktueller Nutzung

K11 Artenarme Sdume 544 6 |06 1.958

L24 Buchenwald junge Auspragung 576 8 0,6 2.765
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Bilanz (Gesamtflache 30.390 m?)
L24 Buchenwald mittlere Auspragung 939 12 |0,6 6.761
0632 | Steilwande und Abbruchkanten, naturnah 1.282 7 0,6 5.384
0641 | Ebenerdige Abbauflache aus Kies oder Schutt, naturfern | 1.096 1 0,6 658
0642 | Ebenerdige Abbauflache aus Kies oder Schutt, naturnah | 1.739 7 0,6 7.304
P11 Park und Grinanlage 53 5 |06 159
V32 Wege aus Kies oder Schotter 802 1 0,6 481
W12 Waldmantel frischer Standorte 735 9 0,6 3.969
W22 Vorwalder auf urbanen Standorten 4.304 6 0,6 15.494
Summen 30.390 55.145
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Naturnahe Gestaltung der Die naturnahe Gestaltung der privaten | Festsetzung in BP
privaten Grunflachen Grinflachen dient als Puffer zum Wald

sowie als Nahrungshabitat fur Tiere

sowie als kleinklimatische Ausgleichs-

flachen.
Versickerung Nieder- Ruckhaltung Niederschlagswasser, Festsetzung in BP
schlagwasser vor Ort Verbesserung Grundwasserneubil-

dung
Dachbegriinung auf Flach- Verbesserung der Wasserrtickhaltung | Festsetzung in BP
dacher bis 10% Neigung und des Kleinklimas
Verwendung versickerungs- | Rulckhaltung Niederschlagswasser, Festsetzung in BP
fahiger Belage Verbesserung Grundwasserneubil-

dung
Summe (max. 20%) 5%
Summe Ausgleichsbedarf WP 52.388

Fir die aktuelle 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Siid“ ergibt
sich ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf von 52.388 Wertpunkten.

Infolge des teilweisen Eingriffes in bislang forstwirtschaftlich genutzte Flachen
ist zudem ein Waldausgleich im Umfang von 6.554 m? Flache (Buchenwald,
Waldmantel, Vorwalder auf urbanen Standorten) notwendig.

Der erforderliche forstwirtschaftliche Ausgleich wird Gber die zwei im Folgenden
dargestellten Aufforstungsflachen erbracht, die entweder vertraglich (ein-
schlieBlich entsprechender Dienstbarkeit) zugunsten der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet Stid“ gesichert (Teilflache aus Flur Nr. 1042,
Gemarkung Eching am Ammersee), oder der 2. Anderung des
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Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Stid* planungsrechtlich verbindlich zugeord-
net werden (Teilplan 2; Teilflache aus Flur Nr. 428/0, Gemarkung Tirkenfeld).

Flur Nr. 1042, Gemarkung Eching am Ammersee; Teilfliche von mindestens
3.060 m?

Abb. 11: Luftbild zu Aufforstungsflache FI.Nr. 1042 (ohne MaRstab), © Bayer. Vermessungsverwaltung 2025

Auf der Teilflache des Grundsttickes Flur Nr. 1042, Gemarkung Eching am Am-
mersee ist eine Aufforstung zum Eichen-Hainbuchenwald frischer bis staunas-
ser Standorte einschlieRlich Waldmantel feuchter Standorte vorzunehmen. In
Abstimmung mit dem Forstrevier Turkenfeld soll sich die Kulturplanung auf eine
Baumart aus nachfolgender Artenliste mit einer weiteren im Nebenbestand be-
schranken (z. B. Stieleiche mit Hainbuche im Nebenbestand). Soweit mdglich
und sinnvoll sind Waldsaume im Randbereich der Aufforstungsflache zu etab-
lieren. Die konkreten Pflanzplane fir die kinftige Kulturplanung sollen vom
Forstrevier Turkenfeld angefertigt werden.

Artenliste:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Salix alba Silberweide
Ulmus minor Feld-Ulme
Quercus robur Stiel-Eiche
Kleinbdume und Strducher Waldrand:

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
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Pyrus pyraster Wildbirne
Malus sylvestris Wildapfel
Rosa canina Hundsrose
Rosa majalis Zimtrose
Salix cinerea Grauweide
Salix caprea Saalweide
Salix viminalis Korbweide
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Anlage und Pflege:

Es ist ein mehrstufiger Aufbau (Baum-, Strauch-, Krautschicht) mit einem Wald-
rand von 10 m (Waldmantel W13) nach Osten und Norden anzulegen. Die
Mehrstufigkeit ist auch im Rahmen der Pflege und Bewirtschaftung zu erhalten.

Teilflache mit einer Gréf3e von 3.494 m? aus Flur Nr. 428/0, Gemarkung Tlirkenfeld

Abb. 12: Luftbild zu Aufforstungsflache FI.Nr. 428/0 (ohne Mal3stab), © Bayer. Vermessungsverwaltung 2025

Auf der Teilflache des Grundsttickes Flur Nr. 428/0, Gemarkung Turkenfeld ist
eine Aufforstung zu einem biotopbaum- und totholzreichen Waldmeister-Bu-
chenwald mit Eichen vorzunehmen. In Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde soll an der West-, Nord- und Ostseite der Kompensationsflache
ein mindestens 10 m breiter gestufter Waldrand ausgebildet werden, der auf
der Westseite in einen vorgelagerten artenreichen Krautsaum muindet. Im
Kernbereich der Aufforstungsflache sollen auf ca. 500 m? schnellwachsende
Geholze wie Weiden und Pappeln gepflanzt werden, um in diesem Bereich fri-
her dickere Baume mit Strukturen und Totholz zu generieren.
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Artenliste:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche (Schattbereiche)
Populus tremula Zitterpappel
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silberweide
Kleinbdume und Strducher Waldrand:

Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weilldorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Pyrus pyraster Wildbirne
Malus sylvestris Wildapfel
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder

Salix caprea Saalweide
Salix viminalis Korbweide

Die Aufforstungsflachen sind in enger Abstimmung mit dem Revierforster
(Forstrevier Turkenfeld) herzustellen und zu pflegen.

Zur Erreichung des angestrebten Entwicklungsziels missen folgende Vorga-
ben zur Bewirtschaftung der Kompensationsflache beachtet werden:

= zum Schutz vor Wildverbiss ist in den ersten Jahren eine temporare Zaunung

Zu errichten;

um konkurrierenden Aufwuchs zu unterdriicken, ist die Pflanzung in den ers-
ten Jahren mind. einmal jahrlich auszumahen;

negative Bestandsglieder (Protze, Wélfe, Reiber, Peitsche) sind als zukinf-
tige Biotopbaume zu erhalten;

bei Jungbestandspflege ab BHD (Brusthéhendurchmesser) > 10 cm, sind die
Baume, anstatt einer Entnahme zur allgemeinen Totholzanreicherung zu rin-
geln oder zu képfen;

die Entnahme von hiebsreifen Baumen ist auf Einzelstamme zu beschranken;
es ist keine Anlage von Riickegassen vorzunehmen;

es gilt folgende Definition eines festen Ziels flr Totholz und Biotopbaume:
Totholz 20 m3/ ha, Biotopbaume 10/ ha.

Die MalRnahmen auf den beiden externen Ausgleichsflachen (Flur Nr. 1042,
Gemarkung Eching am Ammersee; Flur Nr. 428/0, Gemarkung Turkenfeld)
mussen spéatestens ein Jahr nach erfolgter Rechtskraft der 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Stid*“ umgesetzt werden.
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5.2.1.6.2

Mit der Aufforstung der beiden vorgenannten Flachen in Eching am Ammersee
und in Turkenfeld ergibt sich folgende Bilanz flir den Ausgleich:

nach BNT Liste gl d nach BNT Liste Prognosezustand nach BNT Liste|

Ausgleichsumfang (WP)

Bezeichnung
Bezeichnung

Fléche

Aufwertung
Entsiegelungsfaktor

@
T
[v)

WP
Code
wp

Flurstiick 1042

Eich inbuch Id frischer bis Standorte, mittlere Ausp.
G11 Griinland inteniv | 3 1212, W13 |Waldmantel feuchter bis nasser Standorte 12 3.060 | 9
Flurstiick 428/0
G11 Griinland inteniv | 3 1242 Waldmeister: h Id b ich, mittlere pragung 12 2.200 | 9
G11 Griinland inteniv | 3 w12 'Waldmantel frischer bis miRige trockener Standorte einschl. Krautsaum 9 1294 | 6

o

27.540

=]

19.800
7.764

=

Summen 6.554 55.104

Mit dem Waldausgleich von 6.554 m? ist auch der naturschutzfachliche Aus-
gleich (52.388 Wertpunkten) erbracht. Es ist sogar eine Uberkompensation von
2.626 (55.104 - 52.388) Punkten vorhanden, die noch fur weitere Projekte der
Gemeinde Tlrkenfeld verwendet werden kdnnen.

Die auf der Malnahmenflachen im suiddstlichen Teil des Anderungsgebietes
umzusetzenden artenschutzrechtlichen Ausgleichsmal3nahmen (Kleingewas-
ser mit Totholz- und Steinhaufen etc.) stellen grundsatzlich auch eine natur-
schutzfachliche Aufwertung dar. Diese naturschutzfachliche Aufwertung wird
fur die Kompensation der Planung aber nicht in Ansatz gebracht.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Priifung artenschutzrecht-
licher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung der geplan-
ten gewerblichen Entwicklung entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind
hierbei die europarechtlich geschutzten Arten, sowie Arten mit strengem
Schutz ausschliel8lich nach nationalem Recht. Ausgehend von den auf dem
Uberplanten Areal vorhandenen Lebensraumpotentialen (u. a. offene Kiesfla-
chen mit temporaren Kleingewassern) liegen fur die gewerblich zu entwickeln-
den Flachen bereits Erkenntnisse zu einem Vorkommen der Gelbbauchunke
vor (,regelmafig besetztes Laichhabitat®), so dass die Flachen im Siden des
Anderungsgebietes auch entsprechend kartiert sind.

Insbesondere infolge dieser bekannten artenschutzrechtlichen Erkenntnisse
wurde fur das Plangebiet in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde beim Landratsamt Furstenfeldbruck durch das Buro fur Landschafts-
planung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler, Neu-Ulm, eine ,spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP)“ durchgefluhrt (,Naturschutzfachliche Angaben
zur artenschutzrechtlichen Priifung beziiglich der Verbotstatbestédnde nach
§ 44 BNatSchG fiir den B-Plan: Erweiterung Gewerbegebiet Sid“ vom
04.04.2025, redaktionell Uberarbeitet 01.12.2025). Hierbei wurden fur die ge-
werblich zu entwickelnden Flachen und den mafligebenden, daran angrenzen-
den Wirkraum im Rahmen von zahlreichen Begehungen flachendeckende Kar-
tierungen zur Ermittlung der auf den Kiesflachen der noch offenen Kiesgrube
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5217
5.21.71

bzw. im Bereich der angrenzenden Bestandgehdlze (Forstflachen etc.) dariiber
hinaus vorhandenen Artvorkommen durchgefiihrt. Die Erkenntnisse dieser Un-
tersuchung sind in Kapitel 5.2.1.2.2 dargelegt. Um Gefahrdungen der ermittel-
ten geschutzten Arten zu vermeiden und die Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG nicht zu erfillen, wurden in der saP unter Einbeziehung der Unteren
Naturschutzbehérde geeignete vorgezogene artenschutzrechtliche Aus-
gleichsmalRnahmen (,CEF-MalRnahmen®) sowie verschiedene artenschutz-
rechtliche Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen festgelegt.

Mit der Anlage von 10 neuen Kleingewassern (inkl. Flachwasserzonen und ge-
rodeten Wurzelstcken etc.) im Umfeld des Anderungsgebietes (Abstand zu
Bestand maximal 300 m) sowie der Anlage von zwei Gewassern von jeweils
mindestens 150 m? (Kombination aus tiefen und flachen Bereichen, Flachwas-
serzonen etc.) in Kombination mit Totholz- und Kies-Steinhaufen auf der Mal3-
nahmenflache im siidostlichen Teil des Anderungsgebietes jeweils vor Umset-
zung der geplanten Wiederverfillung der ehemaligen Kiesgrube und der an-
schlielenden Baumalnahmen kann eine kontinuierliche 6kologische Funktio-
nalitat fur die Gelbbauchunke und den Kammmolch sichergestellt werden. Die
dartber hinaus umzusetzenden artenschutzrechtlichen Vermeidungs- / Mini-
mierungsmafnahmen umfassen insbesondere zeitliche Beschrankungen zur
Rodung von Gehdlzbestanden, zu Baustelleneinrichtungsflachen / -beleuch-
tungen in Nachbarschaft zum Waldrand, zum Absammeln und Umsiedeln von
Amphibien sowie zum Erhalt bzw. zum Ersatz von Fledermausquartieren und
sind wie die vorgezogenen (CEF-)Ausgleichsmalnahmen in der 2. Anderung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Sud“ verbindlich festgesetzt. Zudem
sollen samtliche Maflinahmen zur Verfillung der noch offenen Grube sowie die
sich daran anschlieRenden Baumalinahmen mit einer dkologischen Baubeglei-
tung durchgefihrt werden.

Mit Umsetzung der vorgezogenen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafinah-
men und Beachtung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- / Minimierungs-
mafnahmen werden auch bei Realisierung der geplanten gewerblichen Ent-
wicklung im Ergebnis keine Arten geschadigt, erheblich gestort, verletzt oder
getotet. Demzufolge stehen der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG entgegen. Ein Ausnahmeer-
fordernis nach § 45 BNatSchG liegt demnach aktuell ebenfalls nicht vor.

Einer Umsetzung der geplanten Wiederverfullung der ehemaligen Kiesgrube
mit anschlieBender gewerblicher Entwicklung der Flachen im sudlichen / std-
westlichen Teil des Anderungsgebietes stehen aus den vorgenannten Griin-
den keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

In Betracht kommende, anderweitige Planungsmadglichkeiten

Standortwahl

Die historische Entwicklung von gewerblichen Nutzflachen erfolgte in der Ge-
meinde Turkenfeld von jeher im sudlichen / sudwestlichen Randbereich der
Ortslage Tirkenfeld auf ehemals genehmigungsfrei durchgefiihrten
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Kiesabbauflachen. Die historisch gewachsenen Ortskerne von Tirkenfeld und
Zankenhausen waren urspringlich u.a. durch landwirtschaftliche Hofstellen ge-
pragt, die zwischenzeitlich aber groRtenteils aufgegeben und umgenutzt wur-
den. Innerhalb dieser urspriinglich landwirtschaftlich / dorflich gepragten Ortsla-
gen finden sich auch einige kleinere Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebe. Mit der
zunehmenden Umwidmung der historischen Ortslagen zu Wohnzwecken, ist
auch das Schutzbedirfnis innerhalb der Ortslagen in den letzten Jahren immer
weiter angestiegen, was letztendlich fiir die hier bestehenden gewerblichen Nut-
zungen (Handwerksbetriebe etc.) auch zu einer Erhéhung des Konfliktpotenzi-
als geflhrt hat. Infolge der immer starker wohngenutzten Nachbarschaft werden
auch die Moglichkeiten zu Betriebserweiterung etc. ansassiger Handwerksbe-
triebe oder sonstiger Betriebe immer weiter eingeschrankt. Infolge der Lage im
Umfeld der Landeshauptstadt Munchen, der guten Versorgungs- und verkehrli-
chen Anbindungsmoglichkeiten (S-Bahn-Anschluss, Nahe zu Bundesautobahn
A 96 etc.), sowie der auch weiterhin l1andlichen Pragung wird der Druck zur Um-
setzung neuer Wohnnutzungen kunftig noch deutlich zunehmen.

Im Gemeindegebiet Tirkenfeld sind noch verschiedene Innenentwicklungspo-
tenziale (Bauliicken, Leerstand, Grundstiicke mit Nachverdichtungspotenzial,
Brachflachen etc.) vorhanden, die grundsatzlich fiir eine bauliche Entwicklung
zur Verfligung stehen. Nach den bisherigen Erfahrungen ist ein gemeindlicher
Zugriff auf die vorhandenen Potenziale und damit eine Revitalisierung dieser
Flachen oftmals aber gar nicht bzw. nur eingeschrankt moglich, so dass realis-
tischerweise davon auszugehen ist, dass etwa ein Drittel der vorhandenen Fla-
chenpotenziale auch tatsachlich verfigbar sein werden. Infolge der vom Statis-
tischen Landesamtes fir Turkenfeld bis zum Jahr 2039 prognostizierten Bevol-
kerungszunahme (etwa 840 neue Einwohner), wird sich kiinftig ein hoher Druck
auf die vorhandenen innerortlichen Entwicklungspotenziale im Hinblick auf eine
Nutzung zu Wohnzwecken einstellen. Weitere Entwicklungspotenziale fir eine
wohnbauliche Entwicklung sind im wirksamen Flachennutzungsplan in den
Randbereichen des Hauptortes Turkenfeld auf der ,sog. grinen Wiese® ausge-
wiesen.

Aufgrund der immer weiter voranschreitenden Entwicklung von Wohnbaufla-
chen wird die Ansiedlung von gewerblichen Strukturen innerhalb der beiden
Ortslagen seitens der Gemeinde als ortsplanerisch und stadtebaulich als nicht
sinnvoll angesehen. Die hier noch vorhandenen Baullicken, geringflugig bebau-
ten Grundstucke, Brachen mit Restnutzung etc., liegen bereits vorwiegend in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnnutzungen, so dass das mit einer ge-
werblichen Nutzung verbundene Emissionspotential (Gewerbelarm, Fahrver-
kehr etc.) mit dieser schutzbedurftigen Nachbarschaft nicht vereinbar ist. Zu-
dem weisen die Innenentwicklungspotenziale auch nicht die Dimension auf, die
flr eine zeitgemale gewerbliche Betriebsform erforderlich ist.

Auch die Bemiihungen der Gemeinde zu einer Verlagerung der in unmittelba-
rer Nachbarschaft des Gewerbegebietes Siid liegenden Flachen des értlichen
Sportvereins (ca. 5 ha) auf Flachen in den baulichen Aulienbereich haben sich
in den letzten Jahren endgliltig zerschlagen, nachdem keine Flachen fiir eine
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derartige Nutzung im baulichen Auf3enbereich aktiviert werden konnten. Dem-
zufolge scheidet auch eine Erweiterung von gewerblichen Nutzflachen im Be-
reich der bestehenden Sportanlage Turkenfeld grundsatzlich aus.

Aus den vorgenannten Grinden hat sich die Gemeinde Tlrkenfeld letztendlich
fur eine Ansiedlung von dringend bendtigten gewerblichen Nutzflachen im Be-
reich der teilweise noch offenen, ehemaligen Kiesgrube im unmittelbaren sid-
lichen / sidwestlichen Anschluss an die bereits bestehenden gewerblichen
Strukturen des Gewerbegebietes Siid entschieden. Da ein Grofteil dieses Be-
reiches bereits groR¥flachig fir den Abbau von Kies genutzt wurde, liegt fur die-
ses Areal bereits eine gewisse Beeintrachtigung vor. Auf die weiteren Ausfuh-
rungen unter Kapitel 3.1 ,Regional- und Landesplanung® wird verwiesen.

5.2.1.7.2 Planvarianten

Bereits in einem friihen Stadium der Planung wurden unter Einbeziehung der
mafllgebenden Fachdienststellen beim Landratsamt Furstenfeldbruck (Natur-
schutz, Umweltschutz etc.) und des Wasserwirtschaftsamtes Minchen ver-
schiedene planerische Lésungen zur geplanten gewerblichen Entwicklung dis-
kutiert, in welche auch bereits erste Ergebnisse zur artenschutzrechtlichen Pru-
fung eingeflossen sind. Hierbei wurden neben der kinftigen Erschlielung der
potenziellen gewerblichen Nutzflachen insbesondere auch deren raumliche
Auspragung kritisch diskutiert. Die letztendlich verfolgte Lésung wurde unter
Beachtung entsprechender Auflagen (Ersatzaufforstung, arten- und natur-
schutzfachlichen Ausgleichs- / VermeidungsmalRnahmen, Randeingrinung,
Minimierung ErschlieBungsflachen etc.) von den Beteiligten als gerade noch
vertretbare Entwicklung fUr den stdwestlichen Randbereich der Ortslage Tur-
kenfeld eingeschatzt und bildet demzufolge die Grundlage fir die aktuelle Be-
bauungsplananderung.

5.2.2 Zusatzliche Angaben

5221 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Die technischen Verfahren zur Ermittlung der Umweltauswirkungen der aktuel-
len Planung entsprechen den geltenden technischen sowie rechtlichen Stan-
dards und basieren auf dem gegenwartigen Wissensstand. Fr die vorgenom-
mene Beurteilung und Bewertung moglicher Umweltauswirkungen der aktuel-
len Planung im Vergleich zur bisherigen, vorwiegenden Nutzung der flr eine
gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen als offene Kiesgrube bzw.
forstwirtschaftlich genutzte Waldflache wurde u. a. auch auf Erfahrungswerte
aus ahnlichen Planungen zurtickgegriffen. Weiter wurden die Online-Angaben
des Landesamtes fur Umwelt zu Schutzgebieten, zu Natura 2000-Gebieten,
zur Biotopkartierung sowie zu moglichen Auswirkungen bei Starkregenereig-
nissen und die Angaben des Landesamtes fir Denkmalpflege zu Bau- und Bo-
dendenkmalern verwendet.
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Die Berechnung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
erfolgte nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ vom Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr. Die
Ermittlung der erforderlichen Ersatzaufforstungsflachen erfolgte in enger Ab-
stimmung mit der malRgebenden Forstbehoérde (Forstrevier Turkenfeld).

Zudem liegen folgende umweltrelevanten Stellungnahmen aus dem durchge-
fuhrten Beteiligungsverfahren sowie sonstige umweltrelevante Informationen
vor, die bei der Fortschreibung / Konkretisierung des Umweltberichts entspre-
chend berucksichtigt wurden:

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt:

= Biro fiir Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas Schuler, spezielle arten-
schutzrechtliche Priifung (saP); Stand 04.04.2025, redaktionell Uberarbeitet
01.12.2025, mit Ausfiihrungen zu den von der Planung betroffenen Artvorkommen
(Fledermause, Amphibien, Vogel etc.) und Empfehlungen zu hierfir erforderlichen vor-
gezogenen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen (CEF-MalRnahmen) sowie
verschiedenen artenschutzrechtlichen Vermeidungs-/Minimierungsmafinahmen.

» Landratsamt Fiirstenfeldbruck, Natur und Landschaftspflege (Untere Naturschutzbe-
hérde); Schreiben vom 06.06.2025 und 23.02.2026 mit Hinweisen und Ausfiihrun-
gen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) und den hierin u.a. aufge-
fihrten konfliktvermeidenden MalRRnahmen (CEF-Malnahmen), zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung, den hierbei u.a. in Ansatz gebrachten Biotop-/ Nut-
zungstypen und den fortwirtschaftlichen / naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal3-
nahmen sowie zu den griinordnerischen Festsetzungen (u.a. zu Gehdlzarten etc.).

=  Amt flir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Fiirstenfeldbruck; Schreiben vom
21.05.2025 mit Hinweisen und Ausfuihrungen zur Betroffenheit von Waldflachen, zur
Notwendigkeit einer Rodungserlaubnis, zum Erfordernis einer flachengleichen Er-
satzaufforstung sowie zur Mdglichkeit einer Kombination von forstfachlichen und
naturschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen.

Schutzgut Flache:

= Regierung von Oberbayern, Hbhere Landesplanungsbehérde; Schreiben vom
29.04.2025 mit Ausfiuhrungen zur raumordnerischen Bewertung der Flacheninan-
spruchnahme im Hinblick auf Anbindegebot, Innenentwicklung, Gewerbeentwick-
lung, Einzelhandel, Natur, Landschaft und Klima.

Schutzgut Boden:

= Geotechnik Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Hydrogeologische
Stellungnahme; Stand 05.11.2025 mit Ausfuihrungen zu geologischen Verhaltnisse,
zur Altlastensituation sowie zu bodenschutzrechtlichen Bewertungen und Folgerun-
gen fur die geplante Wiederverfullung der ehemaligen Kiesgrube.

= [andratsamt Fiirstenfeldbruck, Bauvollzug; Schreiben vom 06.06.2025 mit Hinwei-
sen und Ausfiihrungen zu Uberplanter noch offener Kiesgrube und zu im Altlasten-
kataster des Landkreises geflhrter Altlastenverdachtsflache, insbesondere im Be-
reich des bestehenden Wertstoffhofes.

= [andratsamt Fiirstenfeldbruck, Abfallrecht, Schreiben vom 06.06.2025 und
23.02.2026 mit Hinweisen auf vorhandene Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsfla-
chen und hierzu gefihrter Abstimmung mit Wasserwirtschaftsamt.

= Wasserwirtschaftsamt Miinchen; Schreiben vom 07.05.2025 und 09.02.2026 mit
Hinweisen und Ausfiihrungen zu vorhandenen Altlastenverdachtsflachen, zum vor-
sorgenden Bodenschutz, zu Aufflllung alter Kiesgrube sowie in diesem
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5.2.2.2

Zusammenhang erforderlicher hydrogeologischer Standortbeurteilung.

Schutzgut Wasser:

= Geotechnik Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Hydrogeologische
Stellungnahme; Stand 05.11.2025 mit Ausfiihrungen zu hydrologischen Verhaltnis-
sen, insbesondere zu Grundwasserverhaltnissen (Grundwasserstand, -flief3rich-
tung etc.) sowie zu Ergebnissen durchgefiihrter hydrochemischer Analysen des
Grundwassers (mdgliche Schadstoffbelastungen etc.).

= WipflerPLAN  Planungsgesellschaft ~mbH, Entwésserungskonzept, Stand
16.01.2026 mit Ausflihrungen zum Umgang mit dem auf den privaten Grundstiicks-
flachen und im oéffentlichen StralRenraum anfallenden Niederschlagswasser.

= Landratsamt Fiirstenfeldbruck, Wasserrecht, Schreiben vom 06.06.2025 und
09.02.2026 mit Hinweisen und Ausfiihrungen zu Grundwasserverhaltnissen, zu
hydrogeologischer Standortbeurteilung, zum Umgang mit Niederschlagswasser
(u.a. im Bereich einer Altlast) sowie zu Abbau- / Verfullantrag zu Wiederverfullung.

=  Wasserwirtschaftsamt Miinchen; Schreiben vom 07.05.2025 und 09.02.2026 mit
Ausfiihrungen und Hinweisen zum Grundwasser sowie zur Beseitigung des im An-
derungsgebiet kiinftig anfallenden Niederschlagswassers.

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich keine Schwierigkeiten.
Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf fehlende
Angaben oder technische Liicken vor, die das Auftreten zusatzlicher oder un-
erwarteter Umweltauswirkungen befiirchten liel3en.

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe ergreifen
zu kénnen.

Die fachgerechte Umsetzung der festgelegten artenschutzrechtlichen Aus-
gleichsmalnahmen (CEF-Maflinahmen) sowie artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmafnahmen (u. a. Absammeln und Umsiedeln Amphibien) wird von der
Gemeinde unter Einschaltung eines geeigneten Fachburos vor Beginn der
Wiederverfillung bzw. vor Beginn von jeglichen sonstigen Baumallinahmen
Uberprdft. In diesem Zusammenhang wird geprift, ob sich die Ausgleichsfla-
chen wie geplant entwickeln und die Flachen die ihnen zugedachten Funktio-
nen (Ersatzhabitate) fur die betroffenen Amphibienarten (Gelbbauchunke,
Kammmolch) auch erfillen kdnnen. Bei nicht zielgerichteter Entwicklung wird
mit der Unteren Naturschutzbehdrde vor Beginn von Verfill- oder sonstigen
baulichen Tatigkeiten geklart, welche geeigneten MalRnahmen zur Abhilfe ge-
troffen werden kénnen.

Die fachgerechte Umsetzung der Wiederverfullung der ehemaligen Kiesgrube,
insbesondere der in diesem Zusammenhang verwendeten umweltunschadli-
chen Verflllmaterialien, wird durch die Gemeinde unter Einschaltung einer ex-
ternen Uberwachungsstelle/-institution (Fremdiiberwachung) wahrend der ge-
samten Verfulldauer lickenlos Uberwacht werden. Bei eventuellen Auffalligkei-
ten wird unter Einschaltung des Wasserwirtschaftsamtes Munchen und der
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Unteren Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Fuirstenfeldbruck geklart,
welche geeigneten MalRnahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.

Samtliche MaRnahmen zur Wiederverfullung der noch offenen Grube sowie die
sich daran anschlielenden gewerblichen Baumallhahmen werden mit einer
Okologischen Baubegleitung durchgefihrt.

Die fachgerechte Umsetzung der externen forstfachlichen und naturschutz-
rechtlichen Ausgleichsflachen im Gemeindegebiet Turkenfeld und Eching am
Ammersee wird durch die Gemeinde eventuell unter Einschaltung eines Fach-
buros nach einem Zeitraum von 3 bis 5 Jahren nach Rechtskraft der Bebau-
ungsplananderung Uberprtft. In diesem Zusammenhang wird geprift, ob sich
die Kompensationsflachen wie geplant entwickeln und die Flachen die ihnen
zugedachten Entwicklungsziele auch erfiillen kdnnen. Bei nicht zielgerichteter
Entwicklung wird mit dem Forstrevier Turkenfeld sowie der Unteren Natur-
schutzbehdrde beim Landratsamt Furstenfeldbruck geklart, welche geeigneten
Malnahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.

Die Umsetzung der auf den gewerblichen Bauflachen vorgesehenen Durch-
und Eingrinungsmaflnahmen wird von der Gemeinde erstmalig zwei Jahre
nach erstmaliger Aufnahme einer Nutzung im Anderungsgebiet und spater
nach Bedarf durch Ortsbesichtigung gepruft. Bei nicht sachgerechter Entwick-
lung der Geholz- / Grinstrukturen ist von der Gemeinde ggf. unter Einschaltung
eines Fachplaners in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu kla-
ren, welche geeigneten MalRnahmen zur Abhilfe getroffen werden kdonnen.

Dariiber hinaus liegen fur das Anderungsgebiet keine Prognoseunsicherheiten
oder Besonderheiten vor, die ein Monitoring erfordern wirden.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Ziel der aktuellen Planung ist eine mal3volle gewerbliche Arrondierung der im
Siden / Stdwesten der Ortslage Turkenfeld bereits seit Jahren / Jahrzehnten
vorhandenen gewerblichen Strukturen, um den in der Gemeinde Turkenfeld
zahlreich vorliegenden Anfragen nach gewerblichen Nutzflachen auch kunftig
noch adaquat Rechnung tragen zu kénnen. Geeignete Alternativstandorte fiir
eine Entwicklung dringend bendtigter gewerblicher Nutzflachen sind im Ge-
meindegebiet nicht gegeben (siehe auch Kapitel 3.1). Hierflur sollen die im Nor-
den des Anderungsgebietes bereits planungsrechtlich gesicherten gewerbli-
chen Nutzungen (rechtsverbindlicher BP ,Gewerbegebiet Siid“ bzw. 1. Ande-
rung hierzu) nach Stiden bis auf Hohe der gedachten westlichen Verlangerung
der StralRe An der Kalberweide erweitert werden. Mit Ausbildung einer zusatz-
lichen ErschlieBung (Stichstral3e) sollen 4 bis 5 neue gewerbliche Bauparzellen
planungsrechtlich gesichert werden. Diese planungsrechtliche Sicherung er-
folgt durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Stid“. Hier-
bei wird das Anderungsgebiet vorwiegend als ,Gewerbegebiet gemaR § 8
BauNVO mit privaten Grunflachen im westlichen und sudlichen Randbereich
festgesetzt. Im stdlichen Randbereich wird die bisher eher provisorisch gere-
gelte Erschlielung der teilweise privaten Forstflaichen durch Anlage eines
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neuen, kinftig 6ffentlich gewidmeten Forstweges neu geordnet und klar gere-
gelt. Die verbleibenden Flachen im Siidosten des Anderungsbereiches werden
als interne arten- und naturschutzfachliche Ausgleichsflachen angelegt.

Um die veranderten Auswirkungen der geplanten gewerblichen Erweiterung im
stidlichen / stidwestlichen Teil des Anderungsgebietes im Vergleich zu einer
Beibehaltung der bisherigen Nutzung (offene Kiesabbauflachen, forstwirt-
schaftlich bewirtschaftete Waldflachen) beurteilen zu kdnnen, wurden die mog-
lichen Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutzglter
Mensch / Bevolkerung, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Flache, Boden,
Wasser, Luft/ Klima, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter betrach-
tet und bewertet.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten wer-
den, dass im Gegensatz zu einer Fortsetzung der bisherigen Nutzung (offene
Kiesgrube, Waldflachen) mit der geplanten Wiederverfillung der ehemaligen
Kiesgrube mit anschliefender gewerblicher Entwicklung der Flachen, d. h. der
Umsetzung von grof¥flachigen gewerblichen Gebdude- / Hallenstrukturen so-
wie zugehorigen Verkehrs-, Lager- und Stellplatzflachen eine héhere Nut-
zungsintensitat mit nachhaltigen Auswirkungen auf die Schutzglter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Flache, Boden und Wasser verbunden ist.
Diese resultiert vor allem aus der deutlichen Zunahme der kiinftigen Versiege-
lung und des damit verbundenen Verlusts von wertvollen Habitatstrukturen
(Gelbbauunke, Kammmolch etc.). Durch im Rahmen der Aufstellung der 2. An-
derung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Sid“ konkret gefasste Mal3-
nahmen (Gehdlzpflanzungen etc.) zur naturschutzfachlichen Aufwertung der
klnftig nicht versiegelten Bereiche sowie zusatzliche Minderungs- und Vermei-
dungsmafnahmen (Versickerung Niederschlagswasser, anteilige Dachbegri-
nung, wasserdurchlassige Belage etc.) kdnnen die Auswirkungen der geplan-
ten gewerblichen Entwicklung minimiert werden.

Nachdem mit der aktuellen Planung Eingriffe in den Naturhaushalt und auch in
das Landschaftsbild verbunden sind, wurde in Abstimmung mit Forstrevier Tur-
kenfeld (zu Ersatzaufforstungen) und der Unteren Naturschutzbehérde (zum
naturschutzrechtlichen Ausgleich) eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB auf Grundlage des aktuellen Planungs-
tandes durchgefihrt. Die erforderlichen forstfachlichen und naturschutzrechtli-
chen AusgleichsmalRnahmen kdnnen nur zu einem sehr geringen Anteil inner-
halb der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen im Siidosten des Ande-
rungsgebietes realisiert werden. Demzufolge werden der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet Sid“ auch noch externe Ausgleichsflachen
(forstfachlicher und naturschutzfachlicher Ausgleich) im Gemeindegebiet Tuir-
kenfeld verbindlich planungsrechtlich zugeordnet (Teilplan 2, Teilflache Flur Nr.
428/0, Gemarkung Turkenfeld) sowie weitere Ausgleichsflachen (forstfachli-
cher und naturschutzfachlicher Ausgleich) im Gemeindegebiet Eching am Am-
mersee vertraglich zugunsten der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewer-
begebiet Std“ gesichert (Teilflache Flur Nr. 1042, Gemarkung Eching am Am-
mersee). Mit diesen Ausgleichsflachen und den hierauf umzusetzenden
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MafRnahmen kdnnen die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Forst, Natur
und Landschaft angemessen kompensiert werden.

Bei Beachtung der in der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Sud* festgesetzten vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen (,CEF-Malinah-
men*; u.a. Ersatzlebensrdume fir Gelbbauchunke und Kammmolch) und der
zusatzlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs-/Minimierungsmafinahmen
(konkrete Rodungszeitrdume, Absammeln / Umsiedeln von Amphibien etc.)
stehen der Planung auch keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

6. Stadtebauliche Statistik

Flache Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 2,45 80,6 %
- Gewerbegebiet (GE) 2,45 80,6 %
Verkehrsflachen 0,19 6,2 %
- Verkehrsflachen, 6ffentlich (einschlieRlich Gehwege) 0,12 3,9 %
- Verkehrsflachen der besonderen Zweckbestimmung 0,07 2,3%
LLandwirtschaftlicher Verkehr, 6ffentlich
Griinflichen 0,21 6,9 %
- Grinflachen, privat 0,21 6,9 %
Freiflaichen und sonstige Flachen 0,19 6,3 %
- Flachen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 0,19 6,3 %
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Gesamtflache 3,04 100,0 %
Aufgestellt:

Kjssing, 25.03.2026

|
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