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PRAAMBEL B-PLAN

Die Gemeinde Forstern erlasst aufgrund der 881, 1a, 2, 2a, 8 bis 10 und des 8§ 13 des Baugesetz-
buches (BauGB) i.d.F. der Bek. vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI I; S. 2585), dem Bayer. Naturschutzgesetz (BayRS 791-1-UG), des
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom 14. August 2007 (GVBI. S.588)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66) (BayRS 2132-1-1) und des Art.
23 der (GO) Gemeindeverordnung (BayRS 2020 -1-1 —I) fur den Freistaat Bayern

Die folgende

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 610/11-19
.Karlsdorf Mitte*

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die von den Architekten und Stadtplanern
Schwab-Quarg ausgearbeitete Bebauungsplansatzung vom 04.09.2013 in der Fassung vom
08.10.2013 die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Dem Bebauungsplan ist die Begriindung vom 04.09.2013 in der Fassung vom 08.10.13 beigeflgt.

Gemeinde Forstern, den oo

1. Burgermeister Georg Els Siegel
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A PLANZEICHNUNGEN

A.1 Planzeichnung - M 1:1000 im Anhang

A.2 Ubersicht - unmaRstablich -
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A.3 Flachennutzungsplan Gemeinde Forstern
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9. Anderung des Flachennutzungsplans
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B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.

Rechtsgrundlagen der Textlichen Festsetzungen

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO 90 - in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Gesetz

vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Flachenbestandteile des Bebauungsplanes

Der Qualifizierte Bebauungsplan erfasst folgende Fl. Nrn.

Teilflachen: 1762, 1763, 1767
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B.1 EESTSETZUNGEN

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

B.1.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung

B.1.1.2 Mischgebiete M

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung

B.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung

B.1.3 Allgemeine ordnungsrechtliche Festsetzungen

B.1.3.1 Flachen WA 1:WA2 / Einzelhduser, Doppelhauser

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung

B.1.3.2 Flachen Ml 1;: Ml 2 / Gewerbebauten

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung

B.1.3.3 Flachen Ml 1; Ml 2 / Einzelhduser, Doppelhauser

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung

B.1.3.4 Abklrzungen und H6hendefinitionen fir Gebaude

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung

Flachen: WA 1: WA 2, H6henfestsetzungen

Bezugspunkt ist OK FFB EG. Dieser darf maximal 15 cm tber dem hochsten Gelande-
punkt des natirlichen Gelandes innerhalb des Geb&audegrundrisses (Hauptgeb&aude) lie-
gen.

Einzelhduser/ Doppelhduser:
e Traufhéhe mit max. 6,20 m ab OK FFB EG bis OK harte Bedachung (z. B. Ziegelde-
ckung) Uber die gesamte Dachlange im Schnittpunkt der VK AuRenwand mit der
Enddeckung.
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B.1.4

B.1.5

B.1.6

B.1.7

* Firsth6he mit max. 8,70 m ab OK FFB EG bis OK harte Bedachung (z. B. Ziegelde-
ckung) Uber die gesamte Firstlange.

Flachen: Ml 1, Ml 2 H6henfestsetzungen

Bezugspunkt ist OK FFB EG. Dieser darf maximal 15 cm tber dem hochsten Gelande-
punkt des natirlichen Gelandes innerhalb des Geb&audegrundrisses (Hauptgeb&aude) lie-
gen.

Einzelhduser/ Doppelhduser:

» Traufhéhe mit max. 6,20 m ab OK FFB EG bis OK harte Bedachung (z. B. Ziegelde-
ckung) Uber die gesamte Dachlange im Schnittpunkt der VK AuRenwand mit der
Enddeckung.

* Firsth6he mit max. 8,70 m ab OK FFB EG bis OK harte Bedachung (z. B. Ziegelde-
ckung) Uber die gesamte Firstlange.

Gewerbebauten:

» Traufhohe mit max. 9,20 m ab OK FFB EG bis OK harte Bedachung (z. B. Ziegelde-
ckung) Uber die gesamte Dachléange im Schnittpunkt der VK AuRenwand mit der
Enddeckung.

* Firsth6he mit max. 11,80 m ab OK FFB EG bis OK harte Bedachung (z. B. Ziegelde-
ckung) uber die gesamte Firstlange.

Allgemein qilt:

Abweichungen von den maximalen Héhenfestsetzungen sind unzulassig

Aufschittungen bis max. 0,5 m und Abgrabungen tber 0,5 m sind bei allen Geb&uden
zum Angleichen der Gebaude zuléssig.

Gelandehdhen an den Grundstiicksgrenzen zu Dritten und zu 6ffentlichen Flachen sind je-
weils héhengleich zu erbringen. Héhenversatze an Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.

AuRere Gestaltung der Gebaude und Dacher

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung

Garagen und Stellplatze

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung

Technische Nebenanlagen und Werbeflachen

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr. 610/11-19 mit 1. Anderung
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B.1.8 Anzahl der Wohnungen und Grundstiicksgrof3en

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr

B.1.9 Grinordnerische Festsetzungen

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr

B.1.10 Behalter fur die Abfallbeseitigung

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr

B.1.11 Einfriedungen

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr

B.1.12 Ver- und Entsorgung

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr

B.1.13 Sichtflachen

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr

B.1.14 Immissionsschutz Schall und Geruch

Es gelten die Festsetzungen des B-Plan Nr

. 610/11-19 mit 1.

. 610/11-19 mit 1.

. 610/11-19 mit 1.

. 610/11-19 mit 1.

. 610/11-19 mit 1.

. 610/11-19 mit 1.

. 610/11-19 mit 1.

Anderung

Anderung

Anderung

Anderung

Anderung

Anderung

Anderung
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B.2 HINWEISE ALLGEMEIN

e Archaologische Funde sind meldepflichtig!
Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Natur-
schutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichten sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstande vorher frei gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten genehmigt.
Zu verstandigen ist die Untere Naturschutzbehérde, Frau Pitscheneder, Tel. 08231 —
392-4520, Uber die das Landesamt fur Denkmalschutz — Bodendenkmaler- in Minchen
konsultiert wird.

« Wahrend des Baus konnen Schichtenwésser, bzw. Stauwéasser auftreten. Die Schadlo-
se Ableitung wahrend des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in den
Schmutz- oder Mischwasserkanal darf nicht erfolgen.

* Hausdrainagen dirfen nicht an das Kanalnetz angeschlossen werden.

* Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu sam-
meln und schadlos durch ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu
beseitigen (Dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwéassert werden).

* Hangwasser und/oder Schichtenwasser sind schadlos abzuleiten. Einleitungen in den
Misch- bzw. Schmutzwasser-Kanal sind nicht erlaubt.

« Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann bei Starkniederschlagen wild abflie3en-
des Wasser zu Beeintrachtigungen filhren. Die Entwasserungseinrichtungen sind so
auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Um eine
Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Riickhal-
temal3nahmen vorzusehen.

e Zum Schutz der einzelnen Geb&ude vor o.g. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Ob-
jektschutzmal3nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf
andere Grundstiicke und offentliche Flachen abgeleitet werden darf.

« Offnungen in Gebauden sind so zu konzipieren, dass wild abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann.

« Die Bauwerber haben der Gemeinde zweifelsfrei die Hoheneinstellung der Gebaude in
Bezug auf das natirliche Gelande oder die angrenzende ErschlieBungsstralle geman
den Textfestsetzungen nachzuweisen. (NN-Koten und Bezug auf die ErschlieBungsstr.
bzw. Hauptgebaudegrundriss)

* Bauwasserhaltungen wahrend der Bauphase sind wasserrechtlich durch das LRA zu
genehmigen. Die gezielte Versickerung auf dem jeweiligen Grund ist erlaubnisfrei unter
Beachtung der einschldgigen Rechtsvorschriften (NWFreiV), sowie den technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser vorzunehmen. Bei den Féllen des Einleitens von Oberflachenwasser ist
ein Gestattungsverfahren notwendig!
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« Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem  Niederschlagswasser”  (Niederschlagsfreistellungsverordnung  —
NWFreiV) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt,
empfehlen sie die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (DWA).

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser*)

Die Eignung der Bodenverhdltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine Versicke-
rung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstan-
dige Uberprift werden.

« Die Grundstiicksentwasserungsanlagen missen nach den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik, DIN 1986 ff. erstellt werden.

* Bei Bauvorhaben, deren Griindungssole im Grundwasser liegt, ist der Keller als was-
serdichte, auftriebssichere Wanne auszufiihren. Dies wird auch bei Schichtenwassern
(wasserfihrende Schichten bei angeschnittenen Hangen) vorgeschlagen.

e Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Badumen und Strduchern sind die einschlagigen
Fachnormen DIN 18920 (Schutz von B&umen, Pflanzbestanden und Vegetationsfla-
chen bei Baumalnahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von StralRen, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren
bei BaumalRnahmen, Ausgabe 1999) unbedingt anzuwenden und somit schon in der
Ausschreibung bzw. bei der Auftragsvergabe zu berlcksichtigen.

« Randbepflanzungen sind nach gesetzlichen Richtlinien zu erbringen. Die Pflanzen in Art
und Mal} sind so zu wahlen, dass keine Benachteiligung fur die Landwirtschaft gegeben
ist.

« Die Grundwasserverhéaltnisse missen bei der Realisierung tberprift werden.

 Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kuinstliche Auffullungen, Altabla-
gerungen 0.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das LRA einzuschal-
ten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

e Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Baumen und Strauchern sind die einschlagigen
Fachnormen DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsfla-
chen bei Baumalinahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Stral3en, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren
bei BaumalRnahmen, Ausgabe 1999) unbedingt anzuwenden und somit schon in der
Ausschreibung bzw. bei der Auftragsvergabe zu bericksichtigen.

* Randbepflanzungen sind nach gesetzlichen Richtlinien zu erbringen. Die Pflanzen in Art
und Malf3 sind so zu wahlen, dass keine Benachteiligung fur die Landwirtschaft gegeben
ist.

* Landwirtschaftsklausel

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Geltungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen, die aus ordnungsgemé&ier Bewirtschaftung und Bearbeitung stam-
men (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) entschadigungslos hinzunehmen.
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Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit Zeitweiser Larmbelastigung — Verkehrs-
larm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr — auch vor 6.00Uhr morgens bedingt
durch das tagliche Futterholen, der taglichen Milchholung, aber auch durch Weidehal-
tung, zu rechnen ist. Zudem sind samtliche Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B.
wahrend der Erntezeit (Mais- Silage- und Getreideernte, evtl. Zuckerriibenernte) auch

nach 22.00 Uhr zu dulden.

Gemeinde Forstern, den i,

1. Burgermeister Georg Els Siegel
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C Begrundung vom 04.09.2012

C.1

Fassung vom 08.10.2013

Beschreibung des Planbereiches

C.1.1 Lage im Raum

Der Bebauungsplan ,Karlsdorf Mitte* liegt zwischen Splittersiedlungen mit der
Bezeichnung ,Karlsdorf Mitte* (Gemeinde Forstern) im AufRenbereich des Landkreises
Erding (Kreuzungsbereich der Gemeindeverbindungsstrae Pastetten — Preisendorf und
der KreisstraRe ED6 Forstern — Forstinning) der Gemarkung Forstern.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung besteht aus zwei Teilbereichen:
- Der Teilbereich A (siehe Planzeichnung) auf FI.Nr. 1762 umfasst die westlichsten
Grundstiicke im WA 1 und Ml 1, die zum freien Feld angrenzen und hat eine Flache von

3269 m2.

- Der Teilbereich B (siehe Planzeichnung) auf FI.Nr. 1763 umfasst die, im bisherigen Be-
bauungsplan, als Ml 2 bezeichnete Flache, mit Gewerbebauten entlang der ED 6 nérd-
lich des ,Zentrum — Platzes” mit einer Grof3e von 2097m2.

- Der Teilbereich C (siehe Planzeichnung) auf FI.Nr. 1763 und 1767 umfasst die, im bis-
herigen Bebauungsplan, als WA 2 bezeichnete Flache, mit einer Grofl3e von 2259 mz.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von ca. 0,76 ha.

C.1.2 Topographie

Das Gelande im Geltungsbereich weist auf:

- im Teilbereich A eine Hohendifferenz in Richtung Sidwest von ca. 2,5 m.
- im Teilbereich B eine Hohendifferenz von ca. 2,0 m in Sidwest-Richtung.
- im Teilbereich C eine Hohendifferenz von ca. 1,5 m in Stidwest-Richtung.

C.1.3 Geologie

Siehe Bebauungsplan Nr. 610/11-19

C.1.4 Kleinklima

Siehe Bebauungsplan Nr. 610/11-19
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Geltungsbereich mit Héhenlinien

C.15

C.2

Ccz21

C.2.2

C.23

Landschaftsbild Bestand (stadtebaulich)
Siehe Bebauungsplan Nr. 610/11-19

Planungsrechtliche Vorgaben und Planungsziele

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Die Flachen im Geltungsbereich sind im Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan als 9. Anderung jeweils als WA bzw. MI festgeschrieben, sodass der
Qualifizierte Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gem. 8 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt ist.

Weitere Auflagen oder Restriktionen sonstiger Gibergeordneter Planungen sind nicht be-
kannt.

Gemengelagenverhaltnisse
Siehe Bebauungsplan Nr. 610/11-19

Eigentumsverhaltnisse
Alle Flachen im Geltungsbereich der 2. Anderung befinden sich im Eigentum der Ge-
meinde Forstern.
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C.24

C.25

C.3

C3.1

C.3.2

C.4

C4.1

C.A4.2

C.5

Immissionsschutz
Siehe Bebauungsplan Nr. 610/11-19

Sonstige uUbergeordnete Planungen
Siehe Bebauungsplan Nr. 610/11-19

Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Planung

Durch die bauliche Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 610/11-19 wurde ersichtlich,
dass die im Geltungsbereich der 2. Anderung befindlichen Flachen aufgrund zu groRer
Hohenunterschiede im Geldnde Hohenproblematiken bedingen. Deshalb ist es notwen-
dig die Hoheneinstellungen im Geltungsbereich nun nicht auf die OK ErschlieBungsstra-
Be sondern auf den héchsten Punkt des natirlichen Gelande im Gebaudegrundriss (in-
nerhalb des Baufensters) zu beziehen. Weitere Anderungen sind nicht erforderlich.

Ziele der Planung und Planungskonzept

Ziel dieser 2. Anderung ist lediglich die Hoheneinstellung der OK FFB auf das vorhan-
dene Gelande anzupassen um die Gebaude ohne grol3e Gelandemodellierungen reali-
sieren zu kbénnen. Einerseits sollen die Gebaude weit genug aus dem Erdreich heraus-
gehalten und andererseits verhindert werden, dass diese allzu weit aus dem Erdreich
herausgebaut werden, um die Gebaude mdglichst niedrig in Ihre Umgebung einzufligen.

Grunordnung und Umweltvertraglichkeit

Konzept
Siehe Bebauungsplan Nr. 610/11-19

Dem Klimaschutz wird im Rahmen der Bauleitplanung ,Karlsdorf Mitte* und damit auch
der 2. Anderung, auf vielfaltige Weise Rechnung getragen:

- stidost- bis stidwest-exponierte Dacher fur optimale Photovoltaiknutzung

- Festsetzung von Geholzpflanzungen (CO2-Bindung, Staubfilterung, Windabschwa-
chung, Speicherung von Niederschlagswasser im Boden)

- Festsetzung von Eingrinungspflanzungen nach Westen als Windschutz in der Haupt-
windrichtung

- Gliederung des Baugebietes mit einem durchgehenden Griinzug (Luftaustausch)

Keinerlei Einschrankungen hinsichtlich energiesparenden Bauweisen, regenerativer E-

nergie- und Wassernutzung

Da, durch die Anderung des Bebauungsplanes keine negativen Auswirkungen auf die

Umwelt prognostiziert sind, wird von einer Umweltprifung abgesehen.

Bestandsbewertungen und Begriindungen von Festsetzun gen
Siehe Bebauungsplan Nr. 610/11-19

Technische Festlequngen
Siehe Bebauungsplan Nr. 610/11-19
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C.6

C.7

C.8

C.8.1

C.8.2

Altlasten
Siehe Bebauungsplan Nr. 610/11-19

Ortliche Bauvorschriften

Es ist eine Stellplatzsatzung (vom 20.01.1998) bindend.

Stadtebauliche Statistik

Stadtebauliche Eckdaten

Gesamtgeltungsbereichsflache ca. 7625 m?
Nettowohnbauland WA ca. 4970 m?
Mischgebietsflache Ml ca. 2655 m?

Vergleichswerte in der Entwicklung
WA
Anzahl der Wohngeb&ude Einzelbauten dargestellt (WG)

Anzahl der min. mdglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE)
Einzelhaus = 1 WE, Doppelhaushélfte = 1 WE

Anzahl der max. méglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE)
Einzelhaus = max. 2 WE, Doppelhaushélfte = max. 1 WE

Minimal mdglicher Einwohnerzuwachs 9 WE x 2,3 E/WE =
Maximal mdglicher Einwohnerzuwachs 18 WE x 2,3 E/WE =

Minimal nétige PKW-Stellplatze / PKW = 9 WE x 2,0 PKW =
Maximal nétige PKW-Stellplatze / PKW = 18 WE x 2,0 PKW =

Ml
Anzahl der Gewerbeflachen/Wohnbauflachen

Annahme 13 WE mit 2,3 E =
PKW — Anteil

ca.
ca.

100,0 %
65%

35%

9 Stk.

9 Stk.

18 Stk.

20,7E
414 E

9 PKW
18 PKW

4 Stk.
30E
13 PKW
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Gemeinde Forstern, den oo

1. Burgermeister Georg Els Siegel

Anlagen:

- Plan M 1:1000 Stand 04.09.2012i. d. F. 08.10.2013

- Systemschnitt auf der Planzeichnung
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