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PRAAMBEL B-PLAN

Die Gemeinde Forstern erlasst aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und 10 des Baugesetz-
buches - BauGB — in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S 2414), zuletzt geandert am
22.07.2011, (BGBI. I S. 1509), des Art.81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO — (BayRS 2123-1-
1), des Art. 23 der Gemeindeordnung —GO — fiir den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1), dem § 14
Bundes-Naturschutzgesetzes BNatSchG (BGBI. IS 2542) und des Art. 4 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes — BayNatSchG — (GVBI 2011, S 82)

folgenden

Bebauungsplan Nr. 610/11-19
.Karlsdorf Mitte*

als Satzung.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die von den Architekten und Stadtplanern
Schwab-Quarg ausgearbeitete Bebauungsplansatzung vom 20.03.2012 in der Fassung vom
18.09.2012, die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.
Dem Bebauungsplan ist die Begriindung vom 18.09.2012 beigefugt.

Gemeinde Forstern, den .,

1. Burgermeister Georg Els Siegel
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A PLANZEICHNUNGEN
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A.3 Flachennutzungsplan Gemeinde Forstern
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B

2.1

2.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Flachenbestandteile des Einfachen Bebauungsplans

Teilflache (Gasthof) FI. Nr. 1769 Teilflache

Flachenbestandteile des Qualifizierten Bebauungsplans

Der Qualifizierte Bebauungsplan erfasst folgende Fl. Nrn.

Gesamtflachen:
1752/2, 1762, 1763, 1766, und 1875/2 und 1769/5.

Teilflachen:
1752, 1767, 1831 ,1848, 1870/7, 1874, 1874/3, 1874/6, 1979 Teilflache und 1769/10.
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B.1 EESTSETZUNGEN EINFACHER BEBAUUNGSPLAN

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

B.1.1.1 Mischgebiet (MI)

Der von dem jeweiligen Geltungsbereich umschlossene Teilbereich des Einfachen Bebau-
ungsplan wird als Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO festgelegt.

Ausnahmen gem. 8§ 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

B.2 EESTSETZUNGEN QUALIFIZIERTER BEBAUUNGSPLAN

B.2.1 Art der baulichen Nutzung

B.2.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA

Der von dem jeweiligen Geltungsbereich umschlossene Teilbereich, der mit WA gekenn-
zeichneten Flachen in der Planzeichnung werden als WA (Allgemeines Wohngebiet)
gem. 8 4 BauNVO festgelegt. Ausnahmen gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelas-
sen.

B.2.1.2 Mischgebiete Ml

Der von dem jeweiligen Geltungsbereich umschlossene Teilbereich, der mit Ml gekenn-
zeichneten Flachen in der Planzeichnung werden als MI (Mischgebiet) gem. § 6 BauNVO
festgelegt. Ausnahmen gem. 8§ 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen

B.2.2 Mal} der baulichen Nutzung

B.2.2.1 Fir das WA qilt:

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Einschrieb in der Plan-
zeichnung. Die jeweils angegebene Grundflachenzahl (GRZ) ist als Hochstmald zulassig,
soweit sich nicht auf Grund der festgesetzten tiberbaubaren Flache ein geringeres Mal3 der
baulichen Nutzung ergibt.

Die Berechnung der Grundflachen erfolgt gemaf § 19 BauNVO.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Berechnung der Grundflachen die Grundflachen

von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und

* Nebenanlagen im Sinne des § 14

* bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der vorstehenden Anlagen bis zu
50 vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,4.

Befestigte Flachen mit einem Abflussbeiwert bis 0,6* (wie Kieswege -0,3- und Garagen-,

Schwab-Quarg Architekten | SchdneckstraBe 4 | 86163 Augsburg
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Stellplatzzufahrten und Stellplatze mit Rasengittersteinen —0,3-) und mit einer Dachbegri-
nung versehenen Garagen und gedeckte Stellplatze werden nicht auf die Grundflache an-
gerechnet.

* Quotient zwischen dem Niederschlag der zum Abfluss kommt und der Gesamtniederschlagsmenge.

B.2.2.2 FElr das Ml qilt:

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Einschrieb in der Plan-
zeichnung. Die jeweils angegebene Grundflachenzahl (GRZ) ist als Hochstmafd zulassig,
soweit sich nicht auf Grund der festgesetzten tberbaubaren Flache ein geringeres Mal3 der
baulichen Nutzung ergibt.

Die Berechnung der Grundflachen erfolgt gemaR § 19 BauNVO.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Berechnung der Grundflachen die Grundflachen

von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und

¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14

« bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundsttick lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der vorstehenden Anlagen bis zu
50 vom Hundert tUberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6.

Befestigte Flachen mit einem Abflussbeiwert bis 0,6* (wie Kieswege -0,3- und Garagen-,
Stellplatzzufahrten und Stellplatze mit Rasengittersteinen —0,3-) und mit einer Dachbegri-
nung versehenen Garagen und gedeckte Stellplatze werden nicht auf die Grundflache an-
gerechnet.

* Quotient zwischen dem Niederschlag der zum Abfluss kommt und der Gesamtniederschlagsmenge.

B.2.3 Allgemeine ordnungsrechtliche Festsetzungen

B.2.3.1 Flachen WA 1: WA 2: WA 3/ Einzelhduser, Doppelh&user

Hauptgeb&aude Geschossregelung s. Plan
TH = 6,20 m bei geneigten Dachern
FH = 8,70 m bei geneigten Dachern

Nebengeb&ude Gem. Bayer. Bauordnung (BayBO)
Dachfestlegungen:
Begriintes FD Nur bei Nebengeb&uden
(Flachdach) zulassig
TH = OK Attika

SD (Satteldach) TH = OK harte Bedachung ab
PD (Pultdach) OK FFB EG
ZD (Zeltdach) FH = OK harte Bedachung ab

Schwab-Quarg Architekten | SchdneckstraBe 4 | 86163 Augsburg
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WD (Walmdach) FFB EG

Kniestock Ohne Festlegungen

Dachneigungen Ohne Festlegungen

Zonierung fiur Dachformen:
Gemal Einschrieb im Plan sind Pult-; Zelt- und Walmdéacher nur innerhalb des Quartiers
zulassig.

B.2.3.2 Flachen Ml 1; Ml 2 / Gewerbebauten

Hauptgeb&aude Geschossregelung s. Plan
TH = 9,20 m bei geneigten Dachern
FH = 11,80 m bei geneigten Dachern

Nebengebé&ude Gem. Bayer. Bauordnung (BayBO)
Dachfestlegungen:
Begruntes FD TH = OK Attika
(Flachdach)

SD (Satteldach) TH = OK harte Bedachung ab
PD (Pultdach) OK FFB EG

ZD (Zeltdach) FH = OK harte Bedachung ab
WD (Walmdach) FFB EG

Kniestock Ohne Festlegungen

Dachneigungen Ohne Festlegungen

B.2.3.3 Flachen Ml 1; Ml 2 / Einzelhduser, Doppelhduser

Hauptgeb&ude Geschossregelung s. Plan
TH = 6,20 m bei geneigten Dachern
FH = 8,70 m bei geneigten Dachern

Nebengebaude Gem. Bayer. Bauordnung (BayBO)
Dachfestlegungen:
Begruntes FD Nur bei Nebengebauden
(Flachdach) zulassig
TH = OK Attika

SD (Satteldach) TH = OK harte Bedachung ab
PD (Pultdach) OK FFB EG

ZD (Zeltdach) FH = OK harte Bedachung ab
WD (Walmdach) FFB EG
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Kniestock Ohne Festlegungen

Dachneigungen Ohne Festlegungen

B.2.3.4 Mischbaufldche ,Zentrum*

Hauptgebaude Geschossregelung s. Plan
TH = 7,00 m bei geneigten Dachern
FH = 9,80 m bei geneigten Dachern

Nebengebé&ude Gem. Bayer. Bauordnung (BayBO)
Dachfestlegungen:
Begruntes FD TH = OK Attika
(Flachdach)

SD (Satteldach) TH = OK harte Bedachung ab
PD (Pultdach) OK FFB EG

ZD (Zeltdach) FH = OK harte Bedachung ab
WD (Walmdach) FFB EG

Kniestock Ohne Festlegungen

Dachneigungen Ohne Festlegungen

B.2.3.5 Abkirzungen und H6hendefinitionen fir Gebaude

TH = Traufhdhe (Schnittpunkt der VK AufRenwand mit der Enddeckung;
von OK FFB EG bis OK harte Bedachung)

FH = Firsthhe

FFB = Fertigful3boden

RD = Rohdecke

EG = Erdgeschoss

OK = Oberkante

VK = Vorderkante

FD = Flachdach

PD = Pultdach

SD = Satteldach

ZD = Zeltdach (,Toskanahaus") nur auf quadratischen Gebauden zuléssig

WD= Walmdach

KN = Kniestock

NN = Normal Null iber dem Meer

Baufenster = Flache innerhalb der umrandeten Baugrenze (blau)
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Flachen: WA 1, WA 2, WA 3 Hohenfestsetzungen

Bezugspunkt ist OK FFB EG. Dieser darf maximal 15 cm Uber OK (Hinterkante) der jeweils
angrenzenden neuen ErschlieRungsstralie liegen.

Zugehdriger Hohenfixpunkt Gebaude = Achsbereich des Hauszugangs
Zugehdriger Hohenfixpunkt ErschlieBungsstralie = Achsbereich Grundstickserschlieung

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.

» 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 Uber OK (Hinterkante) der jeweils
angrenzenden bestehenden ErschlieBungsstra3en (Forstinninger Stral’e ED 6, Pastette-
ner- und Preisendorfer Straf3e) liegen.

Zugehdriger Hohenfixpunkt Gebaude = Achsbereich des Hauszugangs
Zugehdriger Hohenfixpunkt Erschliel3ungsstrale = Achsbereich GrundstiickserschlieRung

Einzelhduser/ Doppelhauser:

e Traufhéhe mit max. 6,20 m ab OK FFB EG bis OK harte Bedachung (z. B. Ziegelde-
ckung) Uber die gesamte Dachldnge im Schnittpunkt der VK AuRRenwand 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:

e Traufhéhe mit max. 9,20 m ab OK FFB EG bis OK harte Bedachung (z. B. Ziegelde-
ckung) Uber die gesamte Dachldange im Schnittpunkt der VK AuRRenwand 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.

Flache: Ml 3 .Zentrum“ Hohenfestsetzungen

Bezugspunkt ist OK FFB EG. Dieser darf maximal 15 cm Uber OK (Hinterkante) der an-
grenzenden bestehenden ErschlielBungsstral3e (Forstinninger Stral3e ED 6) liegen.
Zugehdriger Hohenfixpunkt Gebaude = Achsbereich des Hauszugangs
Zugehdriger Hohenfixpunkt ErschlieBungsstrafie = Achsbereich Grundstickserschlieung

e Traufhéhe mit max. 7,00 m ab OK FFB EG bis OK harte Bedachung (z. B. Ziegelde-
ckung) Uber die gesamte Dachldnge im Schnittpunkt der VK AuRRenwand mit der
Enddeckung.

» Firsth6he mit max. 9,20 m ab OK FFB EG bis OK harte Bedachung (z. B. Ziegelde-
ckung) tber die gesamte Firstlange.

Allgemein qilt:
Abweichungen von den maximalen Héhenfestsetzungen sind unzuldssig

Schwab-Quarg Architekten | SchdneckstraBe 4 | 86163 Augsburg
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B.2.4

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

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
Fir WA 1, WA 2, WA 3 qilt:

Bei allen Gebauden ist an den Ortgangen (Giebelseiten) und Traufen ein max. Dach-
Uberstand von 1,0 m zulassig. Wird das Uberstehende Dach durch Stiitzen getragen,
wird der Dachiberstand ab Vorderkante Stiitze gemessen.

Gauben sind generell erst ab einer Dachneigung von 35°zulassig.

Die Gesamtbreite der Gauben (Dachaufbauten vertikal mit Satteldach oder Flachdach)
darf 1/3 der Gesamtlange des jeweiligen Daches nicht Uberschreiten.

Die max. Hohe der Gaubenfirste ist mind. 1 m (in der Dachschrage gemessen) unter der
Firstlinie des Hauptdaches einzustellen. Dies gilt ebenso fur Quergiebel (Bau 90° zum
Haupthaus bis 1,0 m tber die VK AuRenwand Haupthaus) oder Zwerchgiebel (Giebel bis
1,0 m unter dem First des Haupthauses im 90° Winkel zum Haupthaus auf der AufRen-
wand).

Fiur die Dacheindeckung sind ziegelrote bis anthrazitfarbene max. 50cm x 50cm grof3e
Dachplatten, oder nicht reflektierende Metalldeckungen (z. B. patiniertes Metall wie Kup-
fer, Titanzink oder dunkelfarbige Bleche) zulassig. Bei Wintergarten sind auch Glasda-
cher zulassig.

AulRenwandgestaltungen sind gesamt oder partiell als Fassaden mit Putz, Sichtbeton
oder mit vorgehangten Fassaden (curtain wall) zulassig.

Auffallende unruhige Putzstrukturen wie Bollerputze*** oder Putze mit Kérnungen tber
12 mm Oberflachenkdérnung sind unzuléassig. Reflektierende Materialien oder Leuchtfar-
ben sind unzulassig.

Ortsfremde Materialien wie Spaltklinker fir Fassadenoberflachen sind unzuléssig.
Untergeordnete Bauteile, wie Erkertiirme, die Uber Geb&udeecken ausgebildet werden,
durfen die Dachhaut nicht durchstofZen.

»Holzblockhauser" aus Rundlingen sind unzulassig.

***Bollerputze = Gestaltungsputze mit wulstartigen Erhebungen (siehe Alpenvorland)

Fiar Ml 1, MI 2, MI 3 ,Zentrum* qgilt:

Bei allen Gebauden ist an den Ortgangen (Giebelseiten) und Traufen ein max. Dach-
Uberstand von 1,0 m zulassig. Wird das Uberstehende Dach durch Stiitzen getragen,
wird der Dachuiberstand ab Vorderkante Stiitze gemessen.

Gauben sind nicht zulassig.

Fur die Dacheindeckung sind ziegelrote bis anthrazitfarbene max. 50cm x 50cm grof3e
Dachplatten, oder nicht reflektierenden Metalldeckungen (patiniertes Metall wie Kupfer,
Titanzink oder dunkelfarbige Bleche) zuldssig. Bei Wintergarten sind auch Glasdacher
zulassig.

AuRenwandgestaltungen sind gesamt oder partiell als Fassaden mit Putz, Sichtbeton
oder mit vorgehangten Fassaden (curtain wall) zul&ssig.

Auffallende unruhige Putzstrukturen wie Bollerputze oder Putze mit Kérnungen tber 12
mm Oberflachenkdrnung sind unzulassig.

Reflektierende Materialien oder Leuchtfarben sind unzulassig.
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Untergeordnete Bauteile, wie Erkertiirme, die Uber Gebaudeecken ausgebildet werden,
dirfen die Dachhaut nicht durchstofRen.
»Holzblockhauser" aus Rundlingen sind unzulassig.

B.2.5 Garagen und Stellplatze

Es qilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Forstern vom 20.01.1998 bzw. ihrer aktuellen
Fassung.

Die Anzahl der Stellplatze ist der Stellplatzsatzung vom 20.01.1998 der Gemeinde
Forstern der jeweils aktuellen Fassung zu entnehmen.

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind innerhalb der dargestellten Bau-
grenzen sowie an den Grundstiicksgrenzen zul&assig.

Vor den Garagen (Garagentor) und gedeckten Stellplatzen (Carport) ist eine Stauraum-
tiefe von mind. 5,0 m nachzuweisen, die nicht als Stellplatz ausgewiesen werden darf.
Grenzgaragen, die traufstéandig (mit der Traufe auf der gemeinsamen Grenze) zum
Nachbargrundstiick stehen, dirfen max. eine Dachneigung von 20°aufweisen.
Grenzgaragen, die giebelstandig (mit der Traufe 90°zur gemeinsamen Grenze) zum
Nachbargrundstiick stehen, haben die gleiche Hohen, Dachformen, -neigungen und -
eindeckungen aufzuweisen. Auf3erdem missen sie zusammengebaut und im Bereich der
am Straf3enraum zugewandten Fassade ohne Versatz errichtet werden. Richtungwei-
send ist die erstmalig errichtete Garage.

Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen, mind. mit Pflasterungen mit wasser-
durchléassiger Fuge, auszubilden.

Zu- und Ausfahrten vor Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze dirfen nicht ein-
gefriedet werden.

B.2.6 Technische Nebenanlagen und Werbeflachen

B.2.6.1

Samtliche technische Nebenanlagen, die nutzungsspezifisch fir die jeweilige Nutzung
unabdingbar sind, sind planlich exakt darzustellen und sind mit den Hauptgeb&auden in
einer gestalterischen Einheit (keine Solitarbauten und bis zu max. 3,00 m tber zulassi-
gem First) auszufiihren. Es gelten die Abstandsflachen der BayBO.

B.2.6.2 Werbeanlagen sowie private Beleuchtungsanlagen missen mit ihrer Oberkante unterhalb

der Traufhbhe bzw. der Attika bleiben. Werbeanlagen mit Laufschrift oder beweglichen
Teilen sind unzuléssig. Beleuchtete Werbeanlagen sind nur indirekt beleuchtet zulassig

Technische Nebenanlagen i.V.m. Werbeflachen sind unzulassig. Werbeanlagen sind nur
an max. zwei Gebaudeseiten zulassig und dirfen eine Héhe von 2,0 m nicht Gberschrei-
ten. Maximaler Flachenanteil pro Fassade 5 %.

Werbeanlagen sind nur an Geb&auden und parallel zur AuRenwand zu errichten.

B.2.7 Bauweise, Uiberbaubare Grundstucksflachen

Baugrenzen dirfen mit Wintergarten (gesamtverglaste Anbauten, in sich geschlossen)
bis max. 15 m2, um max. 2,5 m Tiefe Uberschritten werden. Zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen ist mindestens ein Abstand von 3,0 m einzuhalten.
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B.2.8 Anzahl der Wohnungen und Grundstiicksgrof3en

Im WA qilt:
» pro Einzelhaus (alleinstehendes Wohngebaude) max. 2 WE (Wohneinheiten)
» pro Doppelhaushalfte (Vertikal getrenntes Einzelhaus) max. 1 WE/DHH

* Mindestgrundstiicksgrofie fur Einzelhaus (EH) = mind. 400 m?
» MindestgrundstiicksgréRe fur Doppelhaushélfte (DHH) = 300 m2

B.2.9 Grinordnerische Festsetzungen

B.2.9.1 Sicherung bestehender Gehdlze

Der dargestellte zu erhaltende Gehdlzbestand ist zu sichern und zu erhalten.

Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Baumen und Strduchern sind die einschlagigen
Fachnormen DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumalRnahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Stral3en, Teil:
Landschaftspflege; Abschnitt 4: Schutz von B&dumen, Vegetationsbestanden und Tieren
bei BaumalRBhahmen - Ausgabe 1999) unbedingt anzuwenden und somit schon in der
Ausschreibung bzw. bei der Auftragsvergabe zu berlcksichtigen.

B.2.9.2 Entfernung bestehender Gehdlze

Bei den vorgesehenen Rodungsmalinahmen sind die Belange des Artenschutzes,
insbesondere des Fledermausschutzes, bereits im Vorfeld der Arbeiten sowie bei den
Fallarbeiten selber zu beachten.

B.2.9.3 Offentliche Griinflaichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Der Ausgleich erfolgt auf einer gemeindlichen Okokontoflache (FI.Nr. 1642, Gem.
Forstern), die wie folgt gestaltet wird:

- Aufgabe der Ackernutzung

- StralRenbegleitende Baumreihe im Sudwesten, Artenauswabhl siehe Artenliste,
Mindestabstand zur Staatsstraf3e: 8m

- Feldwegbegleitende Obstbaumreihe im Sidosten

- Im sudlichen und westlichen Teil des Flurstiicks Initialpflanzung zur Entwicklung
eines Feldgehdlzes (Abpflanzung zur Staatsstral3e), Artenauswahl siehe Arten-
liste

- Entwicklung der tbrigen Wiesenbereiche durch Oberbodenabtrag zu ,Magerra-
sen” und extensive Bewirtschaftung (Mahd 2x im Jahr, nicht vor dem 01. Juli,
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mit Abtransport des Mahgutes).

B.2.9.4 Offentliche Griinflaichen sonstige

Ortsrandeingriinung entlang der Westgrenze

Entlang der westlichen Grenze des Planungsgebietes erfolgt die Eingrinung durch
Pflanzung der dargestellten Baume sowie durch Pflanzung von mindestens 3-reihigen,
frei wachsenden Strauchhecken auf insgesamt mindestens 60% der Gesamtlange. Die
einzelnen Heckenabschnitte missen dabei jeweils mindestens 15 m lang sein.
Verbleibende Flachen sind als extensive Wiesenflachen anzulegen und zu pflegen. Die
Mahd erfolgt 2 x im Jahr, nicht vor dem 15. Juni und mit Abtransport des Mahguts. Die
Traufbereiche der Baume und Gehdlzgruppen sind von der Mahd auszunehmen.

Ortsrandeingriinung entlang der Ostgrenze (stralR3enbegleitend)

Entlang der 6stlichen Grenze des Planungsgebietes erfolgt die Eingriinung durch Pflan-
zung der dargestellten Baume. Verbleibende Flachen sind als extensive Wiesenflachen
anzulegen und zu pflegen. Die Mahd erfolgt 2 x im Jahr, nicht vor dem 15. Juni und mit
Abtransport des Mahguts. Die Traufbereiche der Baume und Gehdlzgruppen sind von
der Mahd auszunehmen.

Die Mindestabstande fir Baume (1,00 m zum Fahrbahnrand Stral3e bzw. 0,75 m zu
Geh- und Radwegen) sind einzuhalten. Das Lichtraumprofil der Stral3e und des Geh-
und Radweges muss freigehalten werden. Anpflanzungen entlang der StralRe sind im
Einvernehmen mit dem Staatl. Bauamt Freising (Sachgebiet S 15) vorzunehmen.

Offentliche Grunflachen entlang der durchquerenden FuR-Radverbindung

Entlang der durchquerenden Fuf3-Radverbindung ist eine ansprechende Bepflanzung
aus den dargestellten Baumen sowie durch Pflanzung von frei wachsenden Strauch-
gruppen auf insgesamt mindestens 20% der Gesamtfliche anzulegen. Strauchgruppen
bestehen hier aus 3-5 Geholzen.

Verbleibende Flachen sind als extensive Wiesenflachen anzulegen und zu pflegen. Die
Mahd erfolgt je nach Nutzungsintensitat 2-4 x im Jahr mit Abtransport des Mahguts. Die
Traufbereiche der Baume und Gehdlzgruppen sind von der Mahd auszunehmen.

In den dargestellten Bereichen der 6ffentlichen Griunflachen sind Kinderspielplatze fur
unterschiedliche Altersgruppen anzulegen.

B.2.9.5 Private Grunflachen - Einzelbaumfestsetzungen

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein Baum der Artenliste zu pflanzen.

B.2.9.6 Festsetzungen zur Wohnbebauung

Zufahrten, Stellplatze und Wegeflachen sind so gering wie mdglich zu versiegeln (Kies-
belag, Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster).

Befestigte Flachen aulRerhalb der Gebaude (Zufahrten, Terrassen) dirfen 15 % der
verbleibenden Grundstiicksflache nicht tGberschreiten.
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B.2.9.7 Festsetzungen zu Stellplatzen

Vorgesehene PKW-Stellplatze im 6ffentlichen und privaten Bereich sind mit wasser-

durchléassigen Beldgen zu befestigen.

B.2.9.8 Durchfiihrung

Pflanzqualitéat der Gehdlze

Mindestqualitat der zu pflanzenden Einzelbdume:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Bzw. Solitar, 3 x verpflanzt, Héhe 250-300 cm

Mindestqualitat der zu pflanzenden Obstbaume:

Hochstamm bzw. Halbstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Mindestqualitat der zu pflanzenden Straucher:

Verpflanzter Strauch, mind. 5 Triebe, H6he 60-100 cm

Gehdlzarten

Artenliste 1, Bdume — standortgerecht + heimisch

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Betula pendula

Carpinus betulus

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior

Juglans regia

Prunus avium

Prunus mahaleb

Prunus padus

Quercus robur

Salix alba

Sorbus in Arten und Sorten
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Obstbaume in Arten und Sorten

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Hainbuche
Rotbuche
Esche

Walnuss
Vogelkirsche
Steinweichsel
Traubenkirsche
Stieleiche
Silberweide
Eberesche / Mehlbeere
Winterlinde
Sommerlinde

Artenliste 2, Strducher — standortgerecht + heimisch

Acer campestre
Amelanchier lamarckii
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxycantha
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus padus

Feldahorn

Felsenbirne
Kornelkirsche

Blutroter Hartriegel
Hasel

Eingriffeliger Weil3dorn
Zweigriffeliger WeiRdorn
Pfaffenhitchen

Liguster

Traubenkirsche
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Prunus spinosa
Rosa spec.

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Schlehe
Wildrosen-Arten
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

B.2.10 Behaélter fur die Abfallbeseitigung

Behalter fur Abfallbeseitigung missen im baulichen Zusammenhang mit den Gebauden
stehen und gegeniber der ErschlieBungsstrale umwehrt (nicht einsehbar) sein.

B.2.11 Einfriedungen
Einfriedungen sind als Holz- oder als starre Systemzaune (kein Maschendrahtzaun) ent-
lang der ErschlieBungsstrallen zu errichten. Gemeinsame Grundstiicksgrenzen kénnen,

mit hinterpflanztem Maschendrahtzaun errichtet werden. Bei Zaunhéhen hat man sich an
der BayBO zu orientieren.

B.2.12 Ver- und Entsorgung

B.2.12.1 Stromversorgung

Die Elektroversorgung wird Uber die SEW Stromversorgungs GmbH und die Kraftwerken
Haag GmbH gewabhrleistet.

B.2.12.2 Erdgasversorgung

Die Erdgasversorgung kann —bei ausreichendem Interesse- durch die Erdgas Stdbayern
GmbH sichergestellt werden.

B.2.12.3 Wasserversorqung

Die Wasserversorgung wird durch die Gemeinde Forstern gewahrleistet.

B.2.12.4 Abwasser

Die Abwasser werden dem Bestandsschmutzwasserkanal in der Preisendorfer Stral3e
zugefihrt und durch den Abwasser Zweckverband ,Erdinger Moos* entsorgt.

B.2.13 Sichtflachen

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen, auler Zaune
auch neue Hochbauten nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen
aller Art sowie gelagerte Gegenstande und Ahnliches mit dem Grundstiick nicht fest Ver-
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bundenes diirfen nicht vorgesehen werden wenn sich dies Uber 0,80 m Uber der Fahr-
bahnebene erheben sollte. Ebenso dirfen dort genehmigungsfreie An- oder Neubauten,
Stellplatze nicht errichtet werden oder Gegenstande nicht abgestellt werden, die 0,80 m
Uberschreiten. Dies gilt uneingeschrankt auch fir temporare Ereignisse (z.B. Bauzeiten
etc.). Einzelbaumpflanzungen sind mit der Stra3enbauverwal  tung abzustimmen.

B.2.14 Immissionsschutz Schall und Geruch

« Fur die im zentralen Bereich und Kreuzungsbereich mit Mischgebietsausweisung zu rich-

tenden Gebaude mit schutzbedirftigen Wohn und Aufenthaltsrdumen sind larmgeschitz-
te Grundrissanordnungen zu berucksichtigen, gleiches gilt auch im WA fir samtliche ge-
plante Gebaude innerhalb der 49 dB(A) — Isolinie.
Konkret sind dabei an den jeweiligen vom Verkehrslarm beaufschlagten Fassaden keine
(zu offnende) Fenster von Wohn- und Aufenthaltsraumen im Allgemeinen und Schlaf-
und Kinderzimmern im speziellen anzuordnen. Da aufgrund der von mehreren Seiten
einwirkenden Gerduschimmissionen derartige Grundrissanordnungen jedoch nur bedingt
maoglich sind, sind an den Gebauden zumindest (zu 6ffnende) Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern nicht in Richtung der Kreisstrale ED& bzw. der Gemeindeverbindungs-
stral3e Preisendorf — Pastetten anzuordnen.

* Wo eine entsprechende Grundrissorientierung nicht méglich ist, sind bei Wohn- und Auf-
enthaltsraumen und dabei im besonderen bei Schlaf- und Kinderzimmern, die aus-
schlie3lich tber ein Fenster mit schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten.
Ausfuhrungsbeispiele hierzu kénnen der Richtlinie VDI 2719 enthommen werden.

« Hinsichtlich der erforderlichen Luftschallddmmung der Auf3enbauteile (Fassaden und
insbesondere Fenster bzgl. Der notwendigen Schallschutzklasse) sind an allen innerhalb
des gesamten Geltungsbereiches zu errichtenden Gebauden mit Wohn- und Aufenthalts-
raumen die Anforderungen nach Tabelle 8 der Norm DIN 4109 einzuhalten. Fir die Fest-
legungen der erforderlichen Luftschalldammung der Auf3enbauteile sind dabei die Larm-
pegelbereiche gemald DIN 4109 (ermittelt aus der Grol3e des ,maf3geblichen Aul3en-
larmpegels” = errechneter Beurteilungspegel + 3dB(A)) unter Bericksichtigung der Kor-
rekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109 zugrunde zu legen. Beim Nachweis des erforder-
lichen bewerteten Schallddmm-Maf3 der AulRenbauteile sind die o.a. schallgeddmmten
Laftungseinrichtungen zu berticksichtigen. Fir die im Plangebiet zu errichtenden Gebau-
de mit schutzbedurftigen Nutzungen sind dabei entsprechend der Darstellung in der An-
lage 6 der Schalltechnischen Untersuchung der TUV SUD Industrie Service GmbH vom
26.03. 2012 die Larmpegelbereiche | bis IV anzusetzen.
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Anlage 6: Darstellung der Larmpegelbereiche der Norm DIN 4109
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B.3 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 an der ErschlieBungsstr.)

* 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 Fallen des Einleitens von Oberflachenwasser ist
ein Gestattungsverfahren notwendig!

Schwab-Quarg Architekten | SchdneckstraBe 4 | 86163 Augsburg



Bebauungsplan Nr. 610/11-19 ,Karlsdorf Mitte* der Gemeinde Forstern 22

« 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 Entwéasserungsanlagen 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 Baumaflinahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Stral3en, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren
bei Baumalnahmen, 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 20.03.2012

C.1

Fassung vom 18.09.2012

Beschreibung des Planbereiches

C.1.1 Lage im Raum

Der Bebauungsplan ,Karlsdorf Mitte” liegt zwischen Splittersiedlungen mit der
Bezeichnung ,Karlsdorf Mitte* (Gemeinde Forstern) im Aul3enbereich des Landkreises
Erding (Kreuzungsbereich der Gemeindeverbindungsstrae Pastetten — Preisendorf und
der KreisstraRe ED6 Forstern — Forstinning) der Gemarkung Forstern.

Der Geltungsbereich erstreckt sich nach Norden bis zur FI. Nr. 1761/2, im Osten bis zum
Baubestand der dstlichen Splittersiedlung der FI. Nrn. 1875/1, 1847 und 1847/3. Im
Westen reicht der Bestand an die FI. Nr. 1731/2 der westlichen Splittersiedlung und die
Bestandsgaststatte. Sudlich wird durch der Geltungsbereich durch die FI. Nr. 1769 und
die Teilflache 1767, die immissionsrechtlich nicht nutzbar ist, begrenzt.

Erganzt wurde der Geltungsbereich um die PrivatstraRe stdlich der Bestandsgaststatte.
Ausgegliedert wurde der Bestandsgasthof, da hier kein Regelungsbedarf existiert. Die
Flache soll aber im Rahmen eine Einfachen Bebauungsplans als Bestandteil des
Gesamtbebauungsplanes aufgenommen bleiben um die Typisierung als Mischgebiet zu
wabhren.

Der Qualifizierte Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 4,0 ha.
Der Einfache Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 0,1 ha.

C.1.2 Topographie

C.1.3

C.14

Das Gelande im Geltungsbereich weist auf der nordlichen Geltungsbereichsflache der Fl.
Nr. 1762 eine Hohendifferenz in Richtung Studwest von ca. 2,0 m auf. Im Sidlichen Gel-
tungsbereich, mit der FI. Nr. 1763 ist eine Hohendifferenz von ca. 2,5 m in Sidwest-
Richtung zu beschreiben.

Geologie

Die Btden im Geltungsbereich sind durchgangig mit kiesigen Schichten, die mit
sandigen Anteilen eine M&chtigkeit von mind. 8-12 m aufweisen, zu beschreiben.

Die Wasserversickerungsbeiwerte und statischen Belastungswerte sind positiv aber im
Einzelfall zu berechnen und zu prufen.

Siehe ansonsten Umweltbericht.

Kleinklima
Siehe Umweltbericht
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C.15

C.2

c.z21

C.2.2

C.2.3

C24

Landschaftsbild Bestand (stadtebaulich)

Der leicht kopierte Landschaftsraum wird durch die Bestandssplittersiedlungskérper
gepragt. Vereinzelt sind im Nahbereich Gro3grinbestéande zu erwdhnen. Durch die Split-
tersiedlungen wirkt der Siedlungsraum einerseits ungeordnet und andererseits uniber-
sichtlich im Landschaftsteilraum (s. a. Umweltbericht).

Planungsrechtliche Vorgaben und Planungsziele

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Die Flachen im Geltungsbereich werden im Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan als 9. Anderung vom Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
im Parallelverfahren nach 8 8 Abs. 2 BauGB festgeschrieben, sodass letztlich der Quali-
fizierte Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwi-
ckelt sein wird.

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

Gemengelagenverhaltnisse

Auf der Fl. Nr. 1783 ist eine aktive landwirtschaftliche Nutzung mit der Bezeichnung
.Pferdehaltung” gegeben. Auf der FI. Nr. 1769 Teilflache befindet sich eine Gastwirt-
schaft, sodass gesamt durch die ,heranrtickende* Wohnbebauung ein Gemengelagen-
konflikt prognostizierbar ist. Auf der FI. Nr. 1736/1 befindet sich ein Holzverarbeitender
Betrieb (Schreinerei). Mit der Zusammenfassung der Bestande mittels des vorliegenden
Bebauungsplanes wird der AufRenbereich nach § 35 BauGB mittels des zukunftigen be-
bauten Bereiches als Innenbereich und siedlungsstrukturell als Ortsteil (OT) zu betrach-
ten und zu bewerten sein. Die prognostizierten Gemengelagenkonflikte wurden im Rah-
men eines Immissionsschutzgutachtens (S. C.2.3) behandelt und immissionsrechtlich
gelost.

Siedlungsstrukturelle Zwange wurden im Rahmen der Festsetzungen fir diesen Bebau-
ungsplan gelost.

Eigentumsverhaltnisse

Aul3er der FI. Nr. 1769 Teilflache an der Forststra3e 1 (Gastwirtschaft) an der Kreisstra-
e KR ED 6 und der neu hinzugenommenen Fl. Nr. 1769/10 Teilflache (Privatstrafie)
sudlich hiervon, befinden sich alle Flachen im Eigentum der Gemeinde Forstern.

Immissionsschutz

Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zum Bebauungsplan ,Karlsdorf Mit-
te* eine Immissionsschutz-Untersuchung mit Datum vom 26.03.2012 erstellt. Im Rahmen
dieser Untersuchung wurden die innerhalb des Plangebietes wirksamen Gerduschimmis-
sionen durch den Stral3enverkehr auf der der Kreisstrale ED6 und der Gemeindeverbin-
dungsstralle Preisendorf — Pastetten sowie durch die gewerblichen Einwirkungen eines
Schreinereibetriebes an der Pastettener Stral3e 7, der Gaststatte ,Zum Sattlerwirt” mit
Biergartenbetrieb sowie der Pferdehaltung an der Preisendorfer Stral3e ermittelt und be-
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urteilt. Zusatzlich hierzu wurden bzgl. der o. a. Pferdehaltung die hierdurch verursachten
und innerhalb des Plangebiets mdglichen Geruchsimmissionen ermittelt und bewertet.

« Hinsichtlich der Gerauschimmissionen durch den Strafl3enverkehr wurde als Ergebnis der
Untersuchungen ermittelt, dass innerhalb des Tagzeitraumes der fur Allgemeine Wohn-
gebiete anzusetzende Orientierungswert der Norm DIN 18005 in Hohe von 55 dB(A),
gemessen von der Fahrbahnmitte, in einem knapp 45 m breiten Streifen beiderseits der
KreisstralRe ED6 sowie bis zu einer Tiefe von 30 bis 35 m auch entlang der Gemeinde-
verbindungsstrale Preisendorf - Pastetten Uberschritten wird. Auch der Orientierungs-
wert fr Mischgebiete in Hohe von 60 dB(A) wird in dem zentralen Bereich entlang der
KreisstraRe ED6 z. T. noch Uberschritten.

Der gegentber dem Orientierungswert der DIN 18005 um 4 dB(A) héhere Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) fir Mischgebiete wird im gesamten Plangebiet
und auch in dem o. a. zentralen Bereich eingehalten. Der Immissionsgrenzwert von 59
dB(A) fir Wohngebiete wird im Wesentlichen in den Kreuzungsbereichen der beiden
Stral3en noch Uberschritten, ansonsten im Grof3teil des Plangebietes eingehalten bzw.
unterschritten.

Nachts wird der fir Allgemeine Wohngebiete anzusetzende Orientierungswert der Norm
DIN 18005 in Hohe von 45 dB(A), gemessen von der Fahrbahnmitte, in einem etwa 60 m
breiten Streifen beiderseits der Kreisstral3e ED6 sowie bis zu einer Tiefe von etwa 35 m
auch entlang der Gemeindeverbindungsstrale Preisendorf - Pastetten Uberschritten.
Der Orientierungswert flr Mischgebiete in Hohe von 50 dB(A) wird in dem zentralen Be-
reich entlang der Kreisstral3e ED6 ebenfalls Gberschritten.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 54 dB(A) fir Mischgebiete wird im ge-
samten Plangebiet mit Ausnahme von Teilen innerhalb des zentralen Bereiches ein-
gehalten. Der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) fir Wohngebiete wird im Wesentlichen
in den Kreuzungsbereichen der beiden Stralen sowie im &uf3ersten Sidwesten noch
Uberschritten.

« Bzgl. des Verkehrslarms wird auf die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV mit passiven Schallschutz-
maflnahmen entsprechend den Festsetzungen reagiert.

« Hinsichtlich der Gerduschimmissionen durch gewerbliche Anlagen wurde als Ergebnis
der Untersuchungen ermittelt, dass innerhalb des Tagzeitraumes sowohl der fir Allge-
meine Wohngebiete WA bzw. Mischgebiete MI anzusetzende Orientierungswert der
Norm DIN 18005 von 55 dB(A) bzw. 60 dB(A) als auch der in seiner Hohe gleich lauten-
de Immissionsrichtwert der TA Larm in samtlichen Bereichen des Plangebietes in denen
eine schutzbedurftige Bebauung realisiert werden soll eingehalten bzw. unterschritten
wird. Nachts wird der Orientierungswert/Immissionsrichtwert von 40 dB(A) bzw. 45 dB(A)
ebenso in allen Bereichen des Plangebietes in denen eine schutzbedirftige Bebauung
realisiert werden soll eingehalten bzw. unterschritten.

- Bzgl. des Gewerbelarms wurde aufgrund einer im ersten Planentwurf prognostizierten
nachtlichen Uberschreitung des Orientierungswertes bzw. Immissionsrichtwertes fir die
unmittelbar westlich an die Pferdehaltung anschlieenden Grundstiicke in der Form dar-
auf reagiert, dass nunmehr der entsprechende Bereich nicht mehr im Geltungsbereich
enthalten ist.

« Hinsichtlich der Geruchsimmissionen innerhalb des Plangebietes wurde als Ergebnis der
Untersuchungen erarbeitet, dass der Immissionswert nach der Geruchsimmissions-
Richtlinie GIRL von 0,10 (10 %) fir Wohn-/Mischgebiete in den unmittelbar westlich an
die Pferdehaltung anschlieRenden Grundstiicken, die nunmehr aul3erhalb des Geltungs-
bereiches liegen, teilweise deutlich Uberschritten wird. Fir diesen unmittelbar westlich an
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die Grundstiicke der Pferdehaltung anschlieRenden Bereich kann nicht ausgeschlossen
werden, dass erhebliche Belastigungen durch Geriiche im Sinne des BImSchG auftreten.

« Analog zu den Uberschreitungen der fiir Gewerbelarm anzusetzenden Orientierungs-
werten bzw. Immissionsrichtwerten wurde auch bzgl. der einwirkenden Geruchsimmis-
sionen in der Form darauf reagiert, dass nunmehr der entsprechende Bereich nicht mehr
im Geltungsbereich enthalten ist.

C.2.5 Sonstige Ubergeordnete Planungen
Siehe Umweltbericht.

C.3 Anlass und Ziele der Planung

C.3.1 Anlass der Planung
Durch den Weiterbau der A 94 und der Siedlungsdruck durch die Landeshauptstadt
Minchen ist die Nachfrage nach Bauland und nach angemessenen Gewerblichen Fla-
chen in der Gemeinde Forstern gegeben. Entwicklungsméglichkeiten innerhalb der Ge-
meinde Forstern selbst sind privatrechtlich nicht realisierbar (s. auch 9. Anderung FNP),
aber auch siedlungsstrukturell anderweitig nicht maglich.
Hierbei wurden Nachverdichtungen und Abrundungen im Zuge der FNP ausreichend un-
tersucht und gewdrdigt. Zudem erfolgte im Rahmen dieser Bebauungsplanung eine zu-
satzliche Siedlungsstrukturelle Untersuchung der Splittersiedlungseinheiten ,Karlsdorf-
Mitte) die allesamt fur eine ,Beruhigung“ und Strukturierung des Siedlungskorpers nicht
geeignet sind.
Die vorgelegte Planung ist ein erster Schritt einer umfangreichen Siedlungsentwicklung
— immer in Abhangigkeit des Siedlungsdrucks aus dem Ballungsraum der Landeshaupt-
stadt Miinchen.
In Zusammenarbeit mit dem Planungsverband ,AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen*
wurde die Ausweisung eines neuen Ortsteiles ,Karlsdorf Mitte* erarbeitet um somit Split-
tersiedlungen bauplanungsrechtlich zu fassen.
Nach einem Planungsgutachten, an dem sich vier Stadtbaubiros beteiligten, entschied
sich die Gemeinde Forstern fir das vorliegende Konzept.
Das Konzept wird von vier Grundstrukturen getragen:
= Fassen der Bestandssiedlungskorper durch neue Wohn- und Mischbauflachen als

bauliche Integration der Besténde.

= Schaffung stadtebaulicher und siedlungsstruktureller Identifikationen wie:

- Ausformung eines birgerlichen Zentrums mit Platz, Gemeinschaftseinrichtun-
gen, Aufstellen von Symbolen (Maibaum etc.) Ruckzug- und Verweilmdglich-
keiten und Bushalt.

- Sicherung einer Flache fir eine kleine Kapelle

- Integration des Bestandsgasthofes in das neue Zentrum (z.B. Biergarten)

- Grunstruktuelles Uberhéhen des neuen Zentrums durch Alleestrukturen.

= ErschlielBungsoptimieren des neuen Siedlungskorpers
= Immissionsrechtliche Bewertung im Rahmen der neuen Gemengelage

Es wurde zwar ein Gesamtkonzept erarbeitet um verkehrs- und siedlungsstrukturell eine
optimalen Zwischenstand zu gewdhrleisten, aber in Abh&ngigkeit von momentan noch
nicht verfligbarer Flachen (z.B. FI. Nr. 1769) der Konzeptanteil aus dem Geltungsbereich
genommen, der momentan nicht entwickelbar ist. Dies gilt auch fir die Teilflache die Im-
missionsbereich der Pferdehaltung, die momentan nicht darstellbar ist. Sollten sich die
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Emissionen ,,Geruch® zukiinftig so reduzieren, dass ein WA haltbar ist wiirde auch hier
eine Entwicklungserganzung erfolgen konnen.

C.3.2 Ziele der Planung und Planungskonzept
Mit der Ausweisung eines neuen Ortsteiles wird einerseits dem Siedlungsdruck im Bal-
lungsraum Munchen Rechnung getragen, aber andererseits das ,Bauen im landlichen
Raum siedlungsstrukturell und siedlungsproportional gewahrleistet.
Mit einem ca. Einwohnerzuwachs von max. 165 Einwohnern wird ein vitaler Ortsteil ent-
stehen kénnen und im Rahmen eines kleinen Blrgerzentrums zudem aus sozialer
(Kleinkinderbetreuung) und sozio-psychologischer Sicht (Identifikation mit dem OT) die
Verbundenheit mit dem neuen Siedlungskdrper gefordert. Inwieweit ein Biergarten und
der Bau einer kleinen Kapelle dem Ortsteilcharakter Rechnung getragen werden kann ist
der Entwicklung zu gezeitigt. Auf jeden Fall wurde im Zuge dieses Bebauungsplanes ei-
ne stoische und stringente Siedlungsentwicklung seitens der Gemeinde Forstern be-
wusst nicht praferiert.
So sind die Festsetzungen einerseits der solaren Nachhaltigkeit (Stdorientierung, 2-
geschossige Bauweise mit einem kompakten Kubus und Kaltdachern etc.) und anderer-
seits am Ortsrand dem tradierten Bauen unterworfen. Gerade die tradierten Bauformen
mit Satteldachern, die strikt energetisch und 6ékonomisch gesehen nicht mehr aktuell
sein werden (fehlende Speicherwirkungen im Dach, teures Bauen etc.) werden im Sied-
lungsrandbereich (nach Westen sofort und bei einer baldigen Weiterentwicklung auch
nach Suden) weiterhin alleinig zugelassen um der Weitwirkung zu dienen. Aus stadte-
bauasthetischer Sicht sind am Ortsrand, ortsuntypische Profanhausdachformen
wie Zeltdacher unzuléssig. Nach Osten wird durch den bestehenden Gelandeversatz
die Weitwirkung begrenzt und somit kein Satteldach festgeschrieben.
Modernere Bauformen (Zeltdachbaukorper und Passivhauser als Pultdéacher) sind inner-
guartierlich zugelassen und sogar erwiinscht. Innerhalb des bebauten Bereiches hinge-
gen, werden Alternativdachformen, die sich bei 2-geschossiger Vertikalbauweise bewahrt
haben (als Kaltdacher oder offener Dachraum) zugelassen. Bewahrt heil3t: Die Dachfor-
men sind nutzerspezifisch akzeptiert (,Toskanadéacher”) und formal nur auf quadrati-
schen Grundrissen vertretbar. Das Zulassen von Pultdachern ist der 6kologischen Bau-
weise unterworfen, da studorientierte Gesamtdachformen fir solartechnische Einrichtun-
gen optimal nutzbar sind.
Die Unzulassigkeit von Flachdachbauten wird mit dem Gesamtortsbild von Forstern und
Umgebung begrindet. Bauhistorisch sind Flachdachbauten keine ortstypischen Baufor-
men, obwohl energetisch diese Dachform optimal einsetzbar wére. Es ist hingegen nicht
ausgeschlossen, dass zu gegebener Zeit eine durchgangige Flachdachbauweise mit
nachhaltigen Auflagen (Begrinung etc.) als experimentelles Wohnbauquartier entstehen
kann.

Formale Einschrankungen wurden reduziert. So sind sehr unruhige Putzformen (,Boller-
putze und sehr grobe ,Rauhputze”) sowie Klinkerbauten nicht tradiert bauésthetisch ge-
bietskonform und somit ausgeschlossen.

Da die endgiiltige Grundsticksgrol3e erst bei dem jeweiligen Verkauf eines Grundstticks
feststeht ist darauf hinzuweisen, dass die ausgewiesene Uberbaubare Flache eines
Grundsticks i.d.R. nicht zu Ganze mit der maximal zulassigen GRZ ausgefillt werden
kann, da dem Bauwerber hierdurch Gestaltungsspielraum tberlassen wird um das jewei-
lige Haus positionieren zu kénnen.

Verkehrsstrukturell ist einerseits Uber die Gemeinde Forstern und andererseits Uber die
B 12 alt die A 94 Minchen- Mihldorf erreichbar. Entlang der Kreisstral3e sollen, bewusst
aus struktureller Sicht (bauliches Fassen der zwei Splittersiedlungen) und immissions-
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C.4

C4.1

C.4.2

C.5

Cb5.1

C511

Cb51.2

Cb5.13

C.5.2

Cb5h21

rechtlicher Sicht, Mischbauflache mit max. 3 Geschossen eine ,baulichen Rucken*
schaffen und den Ortszentrumsgedanken starken. Nach Norden und Siden kann sich
vorerst, und spater nach Westen und weiter nach Siden eine Siedlungsweiterentwick-
lung ergeben.

Die angedachten merkantilen Flachen im Erdgeschoss von Baukérpern im Rahmen von
Mischstrukturen werden, so hier ein Bedarf besteht und eine vitale Existenz gegeben ist,
nicht in Konkurrenz mit der nahe gelegenen Hauptgemeinde Forstern stehen.

Der Erhalt der Gaststétte erscheint sehr schwierig. So wird ein Teilbereich fir Wohnnut-
zung freigegeben. Die Gemeinde Forstern sollte hierbei die sudliche angrenzende priva-
te Stral3e Ubernehmen um spétere Weiterentwicklungen zu erméglichen. Die Gaststatte
wird wohl mittelfristig einer Wohnnutzung zugefihrt werden missen.

Somit wird die Realisierung eines kleinen Gemeindezentrums noch mehr an Bedeutung
gewinnen um dem Schuitzenverein dienen zu konnen und sonstigen offentlichen Nut-
zungen gerecht zu werden (evtl. kleines Cafe mit Backwaren etc.).

Grunordnung und Umweltvertraglichkeit

Konzept
Siehe Umweltvertraglichkeitsstudie im Anhang (Umweltbericht vom 20.03.2012).

Bestandsbewertungen und Begriindungen von Festsetzun gen
Siehe Umweltvertraglichkeitsstudie im Anhang (Umweltbericht vom 20.03.2012).

Technische Festlegungen

Oberflachenwasser

Unverschmutztes Oberflachenwasser

Unverschmutztes Oberflachenwasser wird tiber ein stralenbegleitendes Rigolensystem
und eine belebte Oberbodenzone versickert.

Verschmutztes Oberflachenwasser

Verschmutztes Oberflachenwasser und sonstiges Schmutzwasser ist Uber ein ausrei-
chend dimensioniertes unterirdisches Kanalnetz an das Bestandsnetz der Gemeinde.

Wohnbaufldchen

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf jedem Grundstiick vorzusehen.

Wasserversorgung und Wasserentsorgung

Wasserversorgung, Entsorgung und Freispiegel

Die Wasserversorgung ist Uber das bestehende Ortsnetz gesichert.

Das Baugebiet wird an den Schmutzwasserkanal der Gemeinde angeschlossen.

Das Entwasserungskonzept wird bis zum Satzungsbeschluss durch einen Fachmann
geprift.
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C5.2.2

C.5.23

Cb524

Cb5.25

Die betroffenen Kanale sind in der ,Preisendorfer Stral3e” vorhanden. Die Dimensionen
sind ausreichend um dezentral ,gepuffert Oberflachenwasser des gesamten Bauge-
bietes aufzunehmen.

Es ist davon auszugehen, dass alle Grundsstiicke im Geltungsbereich im Freispiegel
(mind. Frosttiefe) das Oberflachenwasser entsorgen kénnen.

Bei notwendiger Steigerung der Kapazitaten ist zur Einleitung von unverschmutztem
Oberflachenwasser in den Vorfluter eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich (vor
Einleitungsbeginn).

Die Abwasserentsorgung und Entsorgung von verschmutztem Oberflachenwasser er-
folgt gesamt Uber das bestehende Kanalnetz in der StralRe ,Preisendorfer Straf3e".

Entsorgung von Dachflachen und versiegelten Flachen

Eine Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser ist bei dem vorhandenen
Untergrund maglich.

Die Versickerung von Niederschlagwasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick vorzuse-
hen und zu gewahrleisten.

Niederschlagswasserversickerung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
NWFreiV) und die dazugehdrigen techn. Regeln (TRENGW, TRENOG) zu beachten.

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

Das im Planungsgebiet oberflachlich abflieRende Niederschlagswasser kann im Bereich
der schottergrindigen Boden (grofdter Teil des Planungsgebietes) im Untergrund versi-
ckert und somit dem Grundwasser wieder zugefihrt werden. Ob im Bereich der humosen
Lehmbdden Uber Schotterschichten das Oberflachenwasser ebenfalls versickert werden
kann, ist einzelfallabh&ngig zu entscheiden, sollte aber wo immer méglich in Betracht ge-
zogen werden.

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Infolge der inzwischen starken Niederschlagsneigung und den daraus folgenden wild
abflieBenden Wassern ist prinzipiell das leichte Hanggelande gegen Hangwasser zu si-
chern. Entsprechende Wasserauffanggraben oder Drainagen sind bei der Realisierung
der Einzelbauvorhaben nachzuweisen. Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszu-
legen, dass wild abflieRendes Wasser bei einem hundertjahrlichen Regenereignis
schadlos abgefuhrt werden kann.

Weiterhin ist der Abfluss von Oberflachenwasser aus dem Baugebiet (aus dem
Geltungsbereich) so zu unterbinden, dass kein Schaden fir Dritte entstehen kann.

Unverschmutztes Oberflachenwasser und Grundwasser

Eventuelles Grundwasser ist durch den Bauwerber eigenverantwortlich zu eruieren.

Die Regenwassernutzung fur Toilettenanlagen und Waschmaschinen ist zulassig, wobei
die Nutzung von Dachablaufwasser ohne Hilfe eines zusatzlichen Leitungssystems aus
Okologischer und hygienischer Sicht nicht zuléassig ist.

Der Einsatz von Eigengewinnungsanlagen von Grundwasser ist durch den jeweiligen
Eigentimer den Wasserversorgungsunternehmen zur Kenntnis zu bringen. Hierbei ist zu
gewabhrleisten, dass durch private Eigenanlagen keine Rickwirkung auf das offentliche
Wasserversorgungsnetz entsteht. Nach TrinkwV 2001 sind Regennutzungsanlagen dem
LRA Gesundheitsbehdrde zu melden und die einschlagigen Auflagen zu beachten. Hier
ist auch das WWA Donauwoérth zu horen.
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C.5.3

C.54

C55

C.5.6

Stromversorgung

Die Stromversorgung durch die SEW Stromversorgungs GmbH und die Kraftwerken
Haag GmbH ist gesichert. Samtliche Hausanschlisse sind hierbei unterirdisch zu erbrin-

gen.
Heizenergie / Nachhaltigkeit

Zur Reduzierung von Verunreinigungen der Luft wird empfohlen die Feststoffverbren-
nung auf Heizungsergdnzungen zu reduzieren. Eine primére Heizung lber Feststoff-
verbrennung sollte unterbleiben.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Baugebietes kann Uber den Landkreis Erding sichergestellt
werden.

ErschlieBungsstralBen sind so zu planen, dass die Abfallbeseitigung ordnungsgemar
durchgefihrt werden kann.

Ein Rackwartsfahren darf nicht erfolgen. Wendekreise sind in der Regel mit einem
Durchmesser von 22 m zu planen.

Wendehammer mit Grininseln sind bis zu 25 m zu planen. Auf Wendehdmmern ist nur
ein Ein- oder zweimaliges Rickstof3en zuléssig.

Das Baugebiet 6stlich der Preisendorfer StraRe wird weiterhin mit 18 m Durchmesser
geplant. Einerseits reicht dieser Radius fur die Feuerwehr und die Privatnutzung aus und
andererseits kann der Mill 20 m an der Preisendorfer Strafl3e zur Entsorgung positioniert
werden. Dies rechtfertigt keinen Wendehammer mit 22 m Durchmesser.

Die Bauwerber im WA 3 sowie im sudlichen Teil des WA 1, die an Stichstralen mit nicht
ausreichendem Wendehammer (d= 22m) fur die Entsorgungsfahrzeuge anliegen, mus-
sen ihren Hausmull zur nachsten 6ffentlichen Straf3e bzw. vorgesehenen Millabstellplatz
zur Entsorgung bringen. Dies kann bis zu 8x im Monat erforderlich sein.

Erschlie3ung

Die MIV-ErschlieBung (Motorisierter Individualverkehr) erfolgt Giber die Gemeindever-
bindungsstralie (Preisendorf — Pastetten) und die KreisstralRe ED 6 (Forstern — Forstin-
ning), die im weiteren Verlauf Richtung Forstinning auf die B 12 trifft, die ein Zubringer
zur A 94 (Minchen — Passau) darstellt.

Die innerquartierlichen ErschlieBungen sind mit 6,5 bzw. 5,5 m Breite gesamt als 30-iger
Zonen und generell als ,Verkehrsberuhigte Bereiche" ausgewiesen. Hier sind teils integ-
rierte, teils separate Gehwege erfasst. Durch entsprechende Einbauten und Ausweisung
von Besucherstellplatzen wird eine baulich bedingte Geschwindigkeitsreduzierung
erzwungen.

Eine Ausbildung der verkehrsberuhigten Bereiche als sog. ,Spielstraf3en” ist im Zuge der
Realisierung zu entscheiden.

Ein durchgangiges Geh- und Radwegenetz entlang der ED6 wird in der Endausbau-
phase mit 4 m Breite vorhanden sein. So kann man gesichert das Quartier durchqueren
und geh- und radlaufig den Siiden oder Norden erreichen.

Ein weiterer Gehweg durchzieht das Quartier von Nordwesten Richtung Sidosten und
folgt einem Griinzug durch das Quartier.

Die zwei neuen Wohngebaude im direkten Umgriff der Bestandsgaststatte haben sich
an den Wohnbauten innerhalb der Mischbauflachen zu orientieren. Die Erschliel3ung er-
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folgt hierbei Uber die privaten Bestandstral3e stdlich und den 6ffentlichen Stichweg von
Norden.

Vermessung

Das gesamte Quartier wurde vermessen, um die Hoheneinstellungen Uber Referenz-
punkte im jeweiligen Grundsttck zu sichern.

Der Planung liegt ein digitaler Katasterplan zu Grunde.

Altlasten

Der Gemeinde Forstern sind keine Altlasten im Geltungsbereich im Sinne des jeweiligen
Gesetzes bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen, Altablage-
rungen o. a. angetroffen werden. Hier ist umgehend das Landratsamt einzuschalten das
alle weiteren Schritte in die Wege leitet.

Ortliche Bauvorschriften

Es ist eine Stellplatzsatzung (vom 20.01.1998) bindend.

Stadtebauliche Statistik

Stadtebauliche Eckdaten

Gesamtgeltungsbereichsflache ca. 4,07 ha 100,0 %
Nettowohnbauland WA ca. 1,47 ha 36%
Mischgebietsflache M ca. 0,86 ha 21%
Mischbauflache ,Zentrum*“ ca. 0,21 ha 5%
Grin ca. 0,59 ha 14,5%
Verkehrsflachen mit Stral3enbegleitgriin:

Bestehende StralRen ca. 0,60 ha 14,5%
Neue Strallen ca. 0,37 ha 9%

Vergleichswerte in der Entwicklung
WA
Anzahl der Wohngeb&ude Einzelbauten dargestellt (WG) 28 Stk.

Anzahl der min. méglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE)
Einzelhaus = 1 WE, Doppelhaushélfte = 1 WE 28 Stk.

Anzahl der max. méglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE)
Einzelhaus = max. 2 WE, Doppelhaushélfte = max. 1 WE 50 Stk.
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Minimal mdglicher Einwohnerzuwachs 28 WE x 2,3 E/WE =
Maximal mdglicher Einwohnerzuwachs 50 WE x 2,3 E/WE =

Minimal nétige PKW-Stellplatze / PKW = 28 WE x 2,0 PKW
Maximal nétige PKW-Stellplatze / PKW = 50 WE x 2,0 PKW

Besucherstellplatze minimal /10% Soll: 3 Stk./ Ist: 17 Stk.
Besucherstellplatze maximal /10% Soll: 5 Stk. / Ist: 17 Stk.
Ml

Anzahl der Gewerbeflachen/Wohnbauflachen

Annahme 32 WE mit 2,3 E = ca.
PKW — Anteil ca.

Gemeinde Forstern, den oo

1. Burgermeister Georg Els Siegel

Anlagen:

64 E
115 E

56 PKW
100 PKW

11 Stk.

74E
64 PKW

Grunordnerische Begrindung i. d. Fassung vom 18.09.12
Zusammenfassende Erklarung

Plan M 1:1000 Stand 20.03.2012 i. d. F. 18.09.12
Systemschnitte

Teilplan Ausgleichsflache
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ANLAGE: SYSTEMSCHNITTE

Bsp. Haus 1

(Grundstiicke die tiefer als die ErschlieBungsstral3e liegen)

Firsthohe max.
+8.70
\V4

Traufhdhe max.
+6.20 g

max. 1 m ‘

max. 15 cm Uber dem, im Geb&audezugang
liegendem StraRenniveau
OK FFB =+0.00

GRUNDSTUCK
3.00 12.00 , 9.00

a T

G | STRASSE
150}

Bsp. Haus 2

(Grundstiicke die hoher als die ErschlieBungsstral3e liegen)

Firsthhe max.
+8.70
\/

Traufhohe max.
+6.20
\V4

max. 15 cm tber dem,
im Gebaudezugang liegendem
StraRenniveau

ok FFB = +0.00
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Umweltvertraglichkeitsstudie

Stand 18.09.2012

im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
mit integriertem Grinordnungsplan

Nr. 610/11-19 ,Karlsdorf Mitte"“
im Gemeindegebiet Forstern
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1. Anlass der Planung

1.1 Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG vom 03.08.2001)

Gemal Bekanntmachung der Neufassung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (05.09.2001) im BGBI | S.2350 sind Bebauungsplanverfahren unter ge-
wissen Voraussetzungen der UVP-Pflicht unterworfen. Danach ist der vorliegende
Bebauungsplan aufgrund seiner Lage (nicht Innenbereich) sowie seiner Gréf3e (Ka-
tegorie zwischen 2 und 10 ha) im Aufstellungsverfahren einer allgemeinen Vorpru-
fung der Umweltvertraglichkeit gemafd § 3 Abs.1 Satz 1 UVPG zu unterziehen. Dies
ergibt sich aus der Anlage 1 Pkt. 18.7.2 zum 0.g. Gesetz.

Die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Kii-
ma, Landschaft, Mensch, Tier und Pflanze werden im Nachfolgenden beschrieben
und analysiert. Mdgliche Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRhahmen
werden aufgezeigt.

Dipl.-Ing. Julia Zimmer TunnelstralRe 34 Tel. 0821 / 159 99 077
Landschaftsarchitektin 86156 Augsburg zimmer.julia@gmx.de
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2. Bestandsanalyse

2.1 Lage und Topographie des Planungsgebietes
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Das Planungsgebiet befindet sich im Gemeindegebiet Forstern, Ortsteil Karlsdorf.
Auf etwa 4,1 ha Flachen nordwestlich und stidostlich der KreisstraRe ED 6, soll der
Bereich zwischen den bestehenden splitterartigen Wohn— und Gewerbestrukturen

geflllt werden und ein Zentrum fiir den Ortsteil Karlsdorf entstehen.

Karlsdorf liegt im Isen-Sempt-Hugelland (Naturraum 052 A), das durch Niederterras-
senschotter in groRer Machtigkeit gepragt wird. Als topographische Besonderheit ist
das Forsterner Trockental zu nennen, das eine von Sudost nach Nordwest abfallen-
de Gelandesenke mit machtigen akkumulierten Lehmbdden ist. Hier sind zum einen
topographisch bedingte Abflussbahnen fir Kaltluft und Oberflachenwasser, zum an-
deren jedoch aufgrund der Untergrundbeschaffenheit wassersensible, staugefahrde-
te Bereiche auf sehr frischen bis frischen Béden anzutreffen.

Das Planungsgebiet erstreckt sich tiber insgesamt 4,1 ha Flache, die von der Stra-
Renkreuzung im Nordosten bis zur Gaststatte im Stdwesten um ca. 2 Hohenmeter
ansteigt.

Weiterhin zum Planungsgebiet gehoren die fir die Umsetzung der Planung erforder-
lichen AusgleichsmalRnahmen, die die Gemeinde im Nahbereich des Planungsgebie-
tes zur Verfugung stellt. Die genaue Lage der Flachen wird im Verlauf des ersten
Anhorungsverfahrens geklart und spatestens mit dem zweiten Anhdrungsverfahren
festgelegt.

Dipl.-Ing. Julia Zimmer Tunnelstralle 34 Tel. 0821 / 159 99 077
Landschaftsarchitektin 86156 Augsburg zimmer.julia@gmx.de
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2.2 Schutzgut Boden

Im Planungsumgriff herrschen Parabraunerden aus carbonatreichem, wirmeiszeitli-
chen Schotter vor, die sich als gute landwirtschaftliche Boden erweisen (Karte: Be-
reich 22b). Der Bereich des Forsterner Trockentales (Karte: Bereich 24) ist jedoch
von tiefgrindigen, tiefreichenden humosen Lehmbdden in Akkumulationslage ge-
pragt, die durch ihre sehr frische bis frische Auspréagung wesentlich zur Wassersen-
sibilitét dieser Standorte beitragen.

Das Planungsgebiet ist nahezu vollstandig landwirtschaftlich durch intensive Acker-
und Griunlandbewirtschaftung (auch Pferdebeweidung) genutzt. Es herrscht hier das
naturliche, unversiegelte Bodengefiige vor.

e I

AR 24 TR NS
\-(i * \Tiefgriindiger, tiefreichend humoser Lehmboden Bodenart mit Nummer
in Akkumuiationslage iiber carbonatreichem - A geman
Schotter, frisch bis sehr frisch

Parabraunerden aus carbonatreichem, - standortkundliche

wurmeiszeitlichen Schotter Bodenkarte 1 : 50.000
G i - Bodenkarte Bayem

1:200.000

16 b
Braunerde-Pseudogleye
* aus Ldsslehm Uber
" Losslehm-FlieRerde

"
Quellen: 1) standortkundliche Bodenkarte Bayem
P /| M7:50.000, 2) Bodenkarte Bayem M 1 : 200.000
b aus: GeoFachDatenAtlas BIS Bayem, BayLfU

Gemeinde Forstern
Bebauungsplan Nr. ...
Karlsdorf-Mitte

Umweltvertrégli
Karte 1 - Boden

Dezember 2011

ohne Mafistab A
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‘Braunerden aus Losslehm
* Uber Losslehm-FlieRerde

e - ::—1

[Tap. Karte 1:50000 Bayem, MaBstab 1:10315

I Langesamt fr Vermessung und Bayern, far ind Geodasie 2006
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2.3 Schutzqut Wasser

Aufgrund des bekannten bestehenden Grundwasserpegels in Forstern mit 11-14 m
Grundwasserflurabstand kann auch in Karlsdorf davon ausgegangen werden, dass
das Grundwasser fir die BaumalRnahmen ausreichende Entfernung zur Oberflache
aufweist.

Das im Planungsgebiet oberflachlich abflie3ende Niederschlagswasser kann im Be-
reich der schottergriindigen Béden (grofiter Teil des Planungsgebietes) im Unter-
grund versickert und somit dem Grundwasser wieder zugefihrt werden. Ob im Be-
reich der humosen Lehmbdden Uber Schotterschichten das Oberflachenwasser
ebenfalls versickert werden kann, ist einzelfallabhéngig zu entscheiden, sollte aber
wo immer moglich in Betracht gezogen werden.

wassersensibler Bereich
geman |UG (Informations-
dienst wassergefdhrdeter
Gebiete Bayern)

» £ ’,' Planu gsgeblqt

Iflt’" ber Y ool
Karisdorf-Mitte

(V] ¥ aglichk fie
verirag

Karte 2 - Wasser

Dezembear 2011

ohne Mafisiab A

Dipt-ing. Juiia Zimmar
Landschaftsarchitektin
Tunnelstrafis 34
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2.4 Schutzgut Klima

Das Planungsgebiet liegt mit einem durchschnittlichen Jahresniederschlag von 950-
1100 mm im bayerischen Mittel.

Im Bereich des Planungsgebietes herrschen die gro3klimatisch bedingten mitteleu-
ropaischen Westwinde vor. Topographisch bedingt sind jedoch auch kalte Luftstro-
mungen zu verzeichnen, die entlang des Forsterner Trockentales Frischluft von Sud-
osten nach Nordwesten hangabwarts fiihren. Das Planungsgebiet liegt aul3erdem
gelegentlich im Einflussbereich von alpinen F6hnlagen mit trocken-warmen, sudli-
chen Winden.

Klimatisch wichtig ist es, im dargestellten Planungsgebiet Moglichkeiten des lokalkli-
matisch bedingten Kaltluftabflusses zu erhalten, um die Entstehung von Kaltluftseen
und Spatfrostinseln vor allem im Wohngebiet zu verhindern. Die offene Bauweise
und der Sudost-Nordwest verlaufende Griinzug kommen dieser Anforderung entge-
gen. Dem Klimaschutz wird im Rahmen der Bauleitplanung auf vielfaltige Weise
Rechnung getragen:

- sldost- bis sudwest-exponierte Dacher fiir optimale Photovoltaiknutzung

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

- Festsetzung von Eingriinungspflanzungen nach Westen als Windschutz in der
Hauptwindrichtung

- Gliederung des Baugebietes mit einem durchgehenden Griinzug (Luftaustausch)

- Keinerlei Einschrankungen hinsichtlich energiesparenden Bauweisen, regenerati-
ver Energie- und Wassernutzung

3 Luftaustauschbahn
.. entlang von Gelande-
senken und Talrdumen

. )
"
i

..
qgenberg

-~

Gemeinde Forstern
Bebauungsplan Nr. ...
Karisdorf-Mitte

Umweitveriraglichkeitsstudie
Karte 3 - Luft / Klima
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2.5

Schutzgut Landschaft

2.6

Das Planungsgebiet ist im derzeitigen Nutzungszustand ein Abbild der landwirt-
schaftlich gepragten, oberbayerischen Kulturlandschaft. Mit einzelnen grof3en Hof-
stellen, Wiesen, Ackerflachen, punktuellen Feldgehdlzen und Waldstrukturen ist es
charakteristisch fur die hier typische bauerlich strukturierte Landschaft. Dass dieser
,charakteristische* Anschein jedoch trigt und nicht mehr mit der tatsachlichen Nut-
zung im Einklang steht, zeigt sich daran, dass die Uberplanten Hofstellen leer stehen
und ehemals vorhandener GroRbaumbestand entlang der Westgrenze des Pla-
nungsgebietes bereits im Vorgriff zu weiterfiihrenden stadtebaulichen Uberlegungen
entfernt wurde.

Das vorhandene Wegenetz wird gleichermalf3en von Radfahrern, Ful3géngern und
Reitern angenommen.

Die Bebauung des Planungsgebietes fuhrt zu einer nachhaltigen Veranderung des
Landschafts- und Ortsbildes. Der Ortsteil Karlsdorf soll von einer landwirtschaftlich
gepragten Splittersiedlung zu einem geschlossenen Ortsteil mit zentralen Gemein-
bedarfsflachen und kleinen Gewerbeeinheiten entwickelt werden. Um die hierzu an-
stehenden Veranderungen positiv geordnet zu leiten, sind sowohl innerhalb der neu-
en Baustrukturen als auch im Ubergang zur freien Landschaft umfangreiche Ein- und
Durchgrinungsmalnahmen vorgesehen.

Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet steht vollstandig unter menschlicher Nutzung.

Es wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Intensive Acker- und Griinlandbe-
wirtschaftung sowie Griinland mit Weidenutzung (Pferdekoppel) sind hier vertreten.
Neben den flachigen Nutzungsstrukturen sind baulichen Strukturen (z.B. Wohnbe-
bauung, landwirtschaftliche Bebauung, Gasthof) sowie die 6rtlichen und Uberortli-
chen StraRenverbindungen maf3geblich pragend fur die derzeitige Nutzung.

Dabei sind vor allem die untergeordneten Wegeverbindungen, die auf Feldwegen
und kleinen Strafen zu den umgebenden Waldern fihren, fir die Naherholung von
grol3er Wichtigkeit. Sie werden gleichermalf3en von FuRgangern, Radfahrern und Rei-
tern genutzt. Im Zuge der Umsetzung des neuen Baugebietes wird die Vernetzung
der kleinen Wegeverbindungen durch das neue Ortsgeflige hindurch geftihrt und
tragt damit zur Starkung des neuen Ortszentrums bei.

B &
‘!15{:“@ Legende

Rangs Ggg bt
NP\

Gemeinde Forstern

|| |Bebauungsplan Nr. ...
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Ubersicht Giber Nutzung und Bestandsstrukturen im Planungsgebiet, MaRstab ca. 1 : 2.000

Das Planungsgebiet ist weitestgehend frei von Geholzbestand. Lediglich im Bereich um den
bestehenden Gasthof im Siiden, an der Stral3enkreuzung im Norden sowie im Nahbereich
der leer stehenden Landwirtschaft sind nennenswerte Gehdlze vorhanden.

Der Baumbestand wird weitestgehend erhalten. Die beiden Eschen am bestehenden land-
wirtschaftlichen Gebaude, die sich unter starkem Schattendruck als Anflug direkt am Ge-
baude entwickelt hatten, sind jedoch nicht erhaltenswert und kénnen daher im Zuge der
Neubebauung ohne Bedenken entfernt werden.

Dipl.-Ing. Julia Zimmer TunnelstralRe 34 Tel. 0821 / 159 99 077
Landschaftsarchitektin 86156 Augsburg zimmer.julia@gmx.de
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2.7

Schutzqut Tier / Pflanze

Top. Karte 1:50000 Bayern, Mastab 1:10315
© Landesamt far und G
Seite 1von 1

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Planungsgebiet bietet fiir Tiere und
Pflanzen nur untergeordneten Lebensraum. Allenfalls wenig anspruchsvolle ,Aller-
weltsarten® sind hier als Besiedler zu erwarten.

In ca. 300 m Entfernung ist ein Feldgeholz (kartiertes Biotop Nr. 7837-10-001) vor-
handen, das als Trittsteinbiotop zum né&chstgelegenen Wald, jedoch mit eigener bio-
toptypischer vielfaltiger Flora und Fauna, angesehen werden kann.

Durch die Lage von Karlsdorf zwischen zwei weiter entfernten Waldstiicken, wird in-
nerhalb der Baugebiete die Schaffung von Trittsteinbiotopen als Verbindungs- und
Durchgangsmdglichkeit fir wandernde Tier- und Pflanzenarten favorisiert.

Im Rahmen der saP sind grundsétzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der fol-
genden drei Gruppen zu berlcksichtigen:

- die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
- die europdischen Vogelarten
- die daruber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschutzten Arten®

Nach Einblick in die Artenlisten und Betrachtung des Gelandes mit seinen naturli-
chen Gegebenheiten und seiner Nutzungsintensitat kann mit hoher Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen werden, dass Arten der genannten drei Gruppen in ihren Le-
bens-, Brut- und Nahrungsraumen beeintrachtigt werden oder ihre Habitate zerstort
werden. Auf eine vertiefte saP kann daher verzichtet werden.

Kartiertes Biotop
Nr. 7837-10-001

nach bayerischer
Biotopkartierung

(Feldgehdlz)

auffallende
Geholzstrukturen
im Planungsbereich

1" :-' C - ’l -~
7(/ e’ Ib (” Gemeinde Forstern
% Bebauungsplan Nr. ...

Karlsdorf-Mitte

A

Har \%?a:of/f /

Umweltvertraglichkeitsstudie
Karte 5 - Biotopstrukturen

Dezember 2011
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2.8

Bestehende Beeintrachtigungen

2.9

Larm- und Geruchsemissionen von den bestehenden gewerblichen und landwirt-
schaftlichen Betrieben (z.B: Pferdehaltung, Schreinerei) und den Stralen werden in
einem Immissionsschutzgutachten geklart und im Bebauungsplan bericksichtigt.

Von folgenden Bestandsstrukturen / Nutzungen gehen bereits Beeintrachtigungen
auf den Planungsbereich aus:

KreisstralRe ED 6: Hohes Verkehrsaufkommen sowohl mit PKW als auch LKW und
landwirtschaftlichen Fahrzeugen belastet den Planungsbereich bereits heute durch
Larm- und Schadstoffimmissionen. Von einem zuklinftig ansteigenden Verkehrsauf-
kommen aufgrund der verkehrstechnisch glinstigen Lage des Gebietes zur Autobahn
(Ausfahrt Forstinning mit direkter Verbindung nach Minchen-Messe) ist auszugehen.

Ackerbau / Grinlandnutzung: Die intensive Acker- und Grinlandnutzung im ge-
samten Planungsgebiet flhrte zur Entwicklung eines nahrstoffreichen, eher artenar-
men Standortes mit geringer 0kologischer Bedeutung.

Weitere landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzungen:

Die Pferdehaltung stidéstlich des Planungsgebietes bringt Geruchsemissionen mit
sich, die Schreinerei im Nordosten wirkt sich eher mit Larmemissionen auf den Pla-
nungsbereich aus. Sie genief3en Bestandsschutz. Die Planung des Baugebietes hat
sich an ihren vorhandenen Emissionen zu orientieren.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

LForstern wird geméal Karte ,Raumstruktur” des Regionalplanes als landlicher Teil-
raum im Umfeld der groRen Verdichtungsraume kategorisiert. Karlsdorf liegt dabei in
einem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet.” (Zitiert aus dem vorlaufigen Umweltbe-
richt zur 9. Anderung des FNP, Max Bauer, Landschaftsarchitekt)

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Forstern

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren in seiner 9. Anderung an den er-
kannten gemeindlichen Bedarf an Wohn- und Gewerbebaustrukturen bzw. die Zu-
sammenfiihrung der splitterartigen Siedlungsstruktur Karlsdorfs zu einem Ortsteil an-
gepasst. Die Planung wurde am 18.09.2012 vom Gemeinderat beschlossen.

Die Planung entspricht in ihren Grundzigen den Vorgaben der Flachennutzungs-
plananderung. Dennoch werden vor allem hinsichtlich der Durchgriinung des neuen
Ortsteiles leichte Flachenverschiebungen vorgenommen. Optimiert wird gegeniiber
der geplanten FNP-Anderung der Bebauungsplan dahingehend, dass die ausgewie-
senen Grunstrukturen entlang der Preisendorfer Stral3e zwar von der Lage her bei-
behalten werden, jedoch zu Gunsten eines innerhalb der Wohnstrukturen liegenden
Nord-Sud verlaufenden Griinzuges mit Ful3- und Radverbindung schmaler ausfallen.
Dafir entsteht eine vom Stra3enverkehr abgewandte Grunverbindung mit hoher Auf-
enthalts- und Nutzungsqualitat und erhéhtem 6kologischen Potential.

Dipl.-Ing. Julia Zimmer TunnelstralRe 34 Tel. 0821 / 159 99 077
Landschaftsarchitektin 86156 Augsburg zimmer.julia@gmx.de
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Konfliktanalyse
Eingriffsbewertung

Durch die BaumalRnahme entstehende Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild werden folgendermal3en bewertet:

Art des Eingriffs

Folge des Eingriffs

Bewertung

Uberbauung von Flachen
durch Gebaude, Zufahrten
oder Platzflachen

Natlrliches Bodengeflige
wird zerstort

Kleinklima verandert sich
(Erwarmung)

Niederschlagswasser kann
hier nicht mehr versickern

Der Eingriff in Bodengeflige
und Kleinklima kann nicht
im Planungsgebiet sondern
nur flachig (Uber Aus-
gleichsflache) erfolgen. Der
Ausgleichsfaktor orientiert
sich am Leitfaden des
BayStMLU.

Das unverschmutzte Ober-
flachenwasser wird versi-
ckert und damit wieder in
den natlrlichen Wasser-
kreislauf eingebracht.

Beseitigung von landwirt-
schaftlich genutzten Fla-
chen

Intensiv genutzte, nahrstoff-
reiche, eher artenarme
Strukturen werden Uberbaut
bzw. als Grinflache gestal-
tet.

Im Bereich der privaten und
offentlichen Grunflachen
entsteht eine 6kologische
Aufwertung der Flachen
hinsichtlich Nahrstoffgehalt
(weniger Dunger und Pflan-
zenschutzmittel) und Arten-
vielfalt. Uberbaute Flachen
entfallen jedoch als Lebens-
raum fir Flora und Fauna.

Larm- und Schad-
stoffimmissionen durch er-
hohtes Verkehrsaufkom-
men.

Beeintrachtigung der An-
wohner.

Das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen steht in direk-
tem Verhaltnis zur zuséatz-
lich entstehenden Wohnbe-
bauung. Die Wohngebiete
werden jeweils Uber die
Hauptstral3en erschlossen,
so dass die Beeintrachti-
gung fur bestehende Wohn-
strukturen minimiert wird.

Einfluss auf das Land-
schaftsbild

Durch die freie Lage der
Wohngebiete entstehen in
allen Richtungen neue
Ortsrander, die in das
Landschaftsbild eingebun-
den werden mussen.

Die Gestaltung des neuen
Ortsrandes auf mindestens
5 m breitem 6ffentlichen
Grin sichert die Einbindung
der Bauflachen in das
Landschaftsbild.

Dipl.-Ing. Julia Zimmer
Landschaftsarchitektin

Tunnelstral3e 34
86156 Augsburg

Tel. 0821 /159 99 077
zimmer.julia@gmx.de




Gemeinde Forstern Bebauungsplan Nr. 610/11-19 ,Karlsdorf Mitte®

uvs

Seite 11

3.2 Flachenbilanz

Art der
Nutzung

Bestand

in m2

% - An-
teil

Planung

in m2

% - Anteil

Differenz

Bereits Uiberbaute Berei-
che (Gaststétte, land-
wirtschaftliche Hofstelle,
bestehende Stral3en)

10.400 m?2

25,3 %

8.300 m?

20,2 %

. 2.100 m2

Bauflache incl. Erschlie-
Bung

0 m2

0%

28.100 m?

68,4 %

+ 28.100 m?

Landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen

30.700 m?

74,7 %

0 m2

0%

. 30.700 m?

Offentliche Griinflache im
Wohngebiet

0 m2

0%

4.700 m?

11,4 %

+4.700 m?

Summe

41.100 m?

100 %

41.100 m?

100 %

+/-0m?2

4, Grinkonzept

4.1

Die Eingriffsregelung im Bayerischen Naturschutzgesetz (Art. 6) schreibt vor, ver-
meidbare Eingriffe in den Naturhaushalt zu unterlassen, unvermeidbare Eingriffe zu
minimieren und letztendlich die verbleibenden Eingriffe entsprechend der gesetzli-
chen Vorgaben und Leitlinien auszugleichen.

Vermeidung von Eingriffen

4.2

Die Auflassung einer grof3en landwirtschaftlichen Hofstelle inmitten des neu geplan-
ten Wohngebietes bietet Chance und Risiko zugleich fiir den Ortsteil Karlsdorf. Einer
ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung soll daher mit einem groéerflachigen Ge-
samtkonzept fur Wohn- und Gemeinbedarfsstrukturen entgegengewirkt werden.

Auf diese Weise werden zwar einerseits Eingriffe geschaffen, auf der anderen Seite
kénnen durch die groR3flachige Strukturierung des Gesamtgebietes jedoch auch
Griunzuge und Ortsrandeingriinungen gesichert werden, deren Entwicklung und Um-
setzung im Rahmen von Einzelbauvorhaben nicht moglich wére.

Ein ungeordneter, wenig durchgrinter Eingriff kann daher vermieden werden.

Minimierung von Eingriffen

Die unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaushalt werden folgendermal3en mini-
miert:

- Anfallendes Oberflachenwasser wird auf den jeweiligen Grundstiicken versickert
und damit im naturlichen Wasserkreislauf belassen.

- Die Erschlielung der Baugebiete erfolgt Uber die angrenzenden Hauptstral3en, so
dass bestehende Wohngebiete nicht durch zuséatzlichen Verkehr belastet werden.

Dipl.-Ing. Julia Zimmer
Landschaftsarchitektin

TunnelstralBe 34 Tel. 0821 /159 99 077
86156 Augsburg zimmer.julia@gmx.de
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- Die neuen Baugebiete werden zur freien Landschaft auf 6ffentlichem Grund einge-

griant, wodurch ihr optischer Einfluss auf das Landschaftsbild minimiert wird.

- Insgesamt werden gut 11 % der Gesamtflache als 6ffentliche bzw. bepflanzte

Grunflache gestaltet und entwickelt, so dass der Biotopverbund zwischen den
Waldern sowie den bestehenden Feldgehdlzen verbessert wird. Gleichzeitig werden
neue ful3- und radlaufige Verbindungen in die Landschaft geschaffen.

4.3 Ausgleich von Eingriffen

Der Ausgleich der unvermeidbaren und minimierten Eingriffe erfolgt auf einer Oko-
kontoflache (FI.Nr. 1642, Gem. Forstern), die wie folgt gestaltet wird:

Aufgabe der Ackernutzung

Stral3enbegleitende Baumreihe im Sudwesten,
Mindestabstand zur Staatsstraf3e: 8m

Feldwegbegleitende Obstbaumreihe im Stidosten

Im sldlichen und westlichen Teil des Flurstiicks Initialpflanzung zur Entwicklung
eines Feldgehdlzes (Abpflanzung zur Staatsstral3e)

Ubrige Wiesenbereiche durch Oberboden zu ,Magerrasen“ entwickeln und ex-
tensiv bewirtschaften.

Eine Teilflache von 9.210 m2 wird dem Bebauungsplan als Ausgleichsflache zu-
gewiesen. Die verbleibenden 12.360 m2 stehen der Gemeinde Forstern fir an-
derweitige Ausgleichsverpflichtungen zur Verfligung.

Die erforderliche Grol3e der Ausgleichsflache wurde aufgrund der 6kologischen
Einstufung der Uberbauten Flachen (flachendeckend Kategorie | ,Gebiete mit ge-
ringer 6kologischer Bedeutung“) sowie der Eingriffsschwere (Wohngebiet, Ge-
meinbedarfsflachen, GRZ bis zu 0,35) ermittelt. Dabei wurden die bereits tber-
bauten Flachen aus der Eingriffsermittlung herausgerechnet.

Aufgrund der umfangreichen Eingriinungsmafnahmen auf 6ffentlichem Grund,
der geplanten o6ffentlichen Durchgriinung der Wohngebiete und der sonstigen
dargestellten MinimierungsmalRnahmen wird ein Ausgleichsfaktor von 0,3 als an-
gemessen erachtet.

Eingriffsart Zusatzliche Anzurechnender Erforderliche Aus-
tberbaute Ausgleichsfaktor bei | gleichsflache
Flache in mz2 O0kologischer Einstu-

fung in Kategorie |

Wohngebiet 41.100 m2 Ge- 0,3 9.210 m2

und Gemein- samtflache ab-

bedarfsfla- zgl. 10.400 m?

chen, bereits Uberbau-

GRZ < 0,35 te Flachen =

incl. Erschlie-

Bung und 6f- 30.700 m2

fentlichem

Grin

Dipl.-Ing. Julia Zimmer TunnelstralRe 34 Tel. 0821 / 159 99 077

Landschaftsarchitektin 86156 Augsburg zimmer.julia@gmx.de
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Erforderliche Ausqgleichsfldchen: 9.210 m?

Davon im Geltungsbereich nachgewiesen: 0 m2

Davon extern nachzuweisen 9.210 m?

5. Abschlielende Bewertung

Vorgesehene Minimie-
rung oder vorgesehe-

Schutzgut Auzwirrlfung dt;,\r Bau- ner Ausgleich im Bewertung
gcahl;]tig:]te au Rahmen der Bebau-
ungs-planung
Boden Uberbauung, Verande- | GRZ nimmt auf landli- | Ausgleich (iber externe
rung des nattrlichen che Strukturen Rick- Ausgleichsflache erfor-
Geflges sicht derlich und mdglich
Wasser Grundwasserneubildung | Unverschmutztes Ober- | Eingriff ist im Planungs-
durch Uberbauung ver- | flachenwasser wird ver- | gebiet ausgleichbar
andert sickert
Klima Einschrankung des Kalt- | Kaltluftabfluss bleibt Eingriff ist im Planungs-
luftabflusses durch lockere, offene gebiet ausgleichbar
Bauweise maglich.
Forsterner Trockental
wird nicht beeintrach-
tigt. Umfangreiche
Durchgriinung verrin-
gert die erwarmende
Auswirkung der Versie-
gelung.
Landschaft Optische Veranderung | Ortsrandgestaltung und | Eingriff ist im Planungs-
durch grof3flachige Durchgriinung auf 6f- gebiet teilweise aus-
Uberbauung. fentlichen Grunflachen | gleichbar
mit PflanzmaRRnahmen.
Mensch Erhdhung des Ver- Bereits Vorbelastung Der Eingriff ist im Pla-

kehrsaufkommens
durch ca. 32 neue Ge-
baude sowie Gemein-
bedarfseinrichtungen.

entlang der Staatsstra-
3e vorhanden. Die Er-
schlieBung der neuen
Baugebiete erfolgt Gber
die Hauptstral3en, so
dass keine bestehen-
den Wohngebiete in
Mitleidenschaft gezo-
gen werden.

nungsgebiet minimier-
bar.

Tier / Pflanze

Bestehende Geholz-
strukturen werden
Uberwiegend erhalten.

Erhaltenswerte Geholz-
strukturen werden ge-
schont.

Durch Pflanzmalf3-
nahmen und o6ffentliche
Griinflachen werden
Gehdlzgruppen und
Baumreihen angelegt.

Eingriff wurde minimiert.

Verbindungselemente
zwischen den Waldern
und bestehenden Feld-
gehdlzen werden neu
geschaffen.

Dipl.-Ing. Julia Zimmer
Landschaftsarchitektin

Tunnelstral3e 34
86156 Augsburg

Tel. 0821 /159 99 077
zimmer.julia@gmx.de
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Die zusammenfassende Darstellung der Schutzguter, Eingriffe und Ausgleichsmaoglichkeiten
verdeutlicht, dass die Bauvorhaben im aufzustellenden Bebauungsplan durchaus Eingriffe in
Natur und Landschaft mit sich bringen, die grof3flachige Ausgleichsflachen erfordern. Den-
noch lasst sich erkennen, dass die zu erwartenden Eingriffe ausgleichbar sind.

Die Umweltvertraglichkeit fur die BaumafRnahmen im Rahmen des aufzustellenden
Bebauungsplanes Nr. 610/11-19 ,,Karlsdorf-Mitte“ in der Gemeinde Forstern wird auf
Grundlage der dargestellten Sachverhalte positiv beurteilt.

Den Belangen von Natur und Landschaft kann durch die entsprechende Planung und
Umsetzung der dargestellten Minimierungs- und noch darzustellenden Ausgleichs-
mafl3nahmen Rechnung getragen werden.

Dipl.-Ing. Julia Zimmer TunnelstralRe 34 Tel. 0821 / 159 99 077
Landschaftsarchitektin 86156 Augsburg zimmer.julia@gmx.de
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Ausgleichsflache FI.Nr. 1642 Tfl., Gem. Forstern
EntwicklungsmalRnahmen gemafy Okokonto
der Gemeinde Forstern:

- Aufgabe der Ackernutzung

- stralRenbegleitende Baumreihe im Studwesten

- feldwegbegleitende Obstbaumreihe im Stdosten

- im sudlichen und westlichen Teil des Flursticks
Initialpflanzung zur Entwicklung eines Feldgeholzes
(Abpflanzung zur Staatsstral3e)

- Ubrige Wiesenbereiche durch Oberbodenabtrag zu
"Magerrasen” entwickeln und extensiv bewirtschaften

Eine Teilflache von 9.210 m? wird dem Bebauungsplan als
Ausgleichsflache zugewiesen.

Die verbleibenden 12.360 m? stehen der Gemeinde Forstern fur
anderweitige Ausgleichsverpflichtungen zur Verfugung.

Bebauungsplan "Karlsdorf Mitte"
Gemeinde Forstern

Teilplan Ausgleichsflache

Ausgleichsflache FI.Nr. 1642 Tfl.
Gem. Forstern

Malstab 1:1.000 Datum 16.05.2012

Planung:

Dipl.-Ing. Julia Zimmer
Landschaftsarchitektin
Tunnelstral’e 34
86156 Augsburg




Zusammenfassende Erklarung gemafd § 10 Abs. 4 BauGB

Zusammenfassende Erklarung gemafl 8§ 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 610/11-19 Karlsdorf Mitte
mit integriertem Grinordnungsplan

im Gemeindegebiet Forstern

uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan
berlcksichtigt wurden, und aus welchen Grtinden der Plan nach
Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Dipl.-Ing. Julia Zimmer TunnelstralRe 34 0821/15999 077
Landschaftsarchitektin 86156 Augsburg zimmer.julia@gmx.de



Zusammenfassende Erklarung gemafd § 10 Abs. 4 BauGB

Die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurden
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 610/11-19 Karlsdorf Mitte mit integriertem
Grunordnungsplan im Gemeindegebiet Forstern wie folgt berticksichtigt:

1. Frihzeitige Einbeziehung des Landratsamtes Erding (Untere Naturschutzbehdrde)
Bereits im April 2012 telefonische Einbeziehung des Landratsamtes Erding (Untere
Naturschutzbehorde) zur Klarung der griinordnerischen Maf3nahmen und der
Ausgleichsflachen.

2. Bestandsanalyse
Erfassung und Bewertung der relevanten biotischen und abiotischen Faktoren
(Schutzgtter) im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsstudie.

3. Konfliktanalyse
Erfassung der Auswirkungen des Eingriffes, Aufzeigen von Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen, um den Eingriff so gering wie maglich zu halten;
Erstellung einer Eingriffsbilanzierung .

4. Grunkonzept
Berticksichtigung der Anregungen und Bedenken im parallel laufenden FNP-

Anderungsverfahren;

Sicherung einer Nord-Sud verlaufenden Grunverbindung (Fuf3- und Radverkehr)
durch das neue Wohngebiet und in die freie Landschaft;

Sicherung der Eingriffsminimierung durch die Festsetzung konkreter MaRhahmen zu
allen in der Konfliktanalyse erhobenen Punkten

5. AusgleichsmaRnahmen
Schaffung von 6kologisch hochwertigen Biotopstrukturen auf Okokontoflachen der
Gemeinde. Lage und AufwertungsmaRnahmen auf den Okokontoflachen waren
bereits langjahrig zuvor im Einvernehmen mit der UNB festgelegt worden. Die
Flachen liegen in rAumlicher N&he zum Planungsgebiet. Bei den MaRnahmen handelt
es sich um Gehdlzpflanzungen, Oberbodenabtrag und Ansaat von mageren
Wiesenstandorten sowie den zugehorigen Pflege- und Entwicklungsmaflinahmen.
Die langfristige Sicherung erfolgt durch verbindliche Zuordnung zur Planung.

6. Monitoring
Selbstverpflichtung der Gemeinde, die im Bebauungsplan dargestellten

stadtebaulichen und grunplanerischen Festsetzungen und Ziele zu bertcksichtigen,
umzusetzen und zu prifen sowie unvorhergesehenen Auswirkungen auf die Umwelt
entgegenzusteuern

7. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Ausfuhrliche Abwagung und Wirdigung samtlicher im Zuge der
Beteiligungsverfahren eingegangener Anregungen und Bedenken; Bericksichtigung
der von der Unteren Naturschutzbehorde und den Anwohnern eingebrachten
Anregungen und Bedenken hinsichtlich der Grinplanung in vollem Umfang.
Samtliche die Grinplanung betreffende Anregungen und Bedenken konnten bereits
im ersten Verfahrensschritt zur Zufriedenheit aller abgewogen werden.

8. Anderweitige Planungsma@glichkeiten
Im Zuge des Planungsprozesses wurden eingangs im Rahmen eines Wettbewerbes
sowie im weiteren Verlauf durch variierende Planungsvorschlage eine Vielzahl an
Varianten geprift bzw. diskutiert. Es wurde die vorliegende Planung als die fir den
Ortsteil mit allen seinen Gegebenheiten sinnvollste ausgearbeitet. Andere
Planungsmoglichkeiten kommen zur Zeit nicht in Betracht.

Dipl.-Ing. Julia Zimmer TunnelstralRe 34 0821/15999 077
Landschaftsarchitektin 86156 Augsburg zimmer.julia@gmx.de



1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG 5. VERKEHRSFLACHEN 8. GRUNFLACHEN Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs . . . .
I B e qualifizierten Bebauungsplans A) Der Gemeinderat Forstern hat in der Sitzungvo  m 20.03.2012 die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. ~ 610/11-19
Allgemeine Wohgebiete StraBenverkehrsflache [ | private Grinflachen = Grenze des raumlichen Geltungsbereichs "Karlsdorf Mitte" beschlossen.
(8 4 BauNVvO) L des einfachen Bebauungsplans Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.03.201 2 ortsiblich bekannt gemacht.
@ Mischgebiete - dffentliche Grunflachen "
I StraBenbegrenzungslinie - -0 @ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung Lo o . . o . . .
(8 6 BauNVvO) B) Die frihzeitige Offentlichkeitsheteiligung gem &R § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und
Verkehrsiische besonderer Zneckbesi , Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungspla  ns in der Fassung vom 20.03.2012 hat in der Zeit
erkenrsfiache besonderer cweckbesimmung: 9. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND 11 HINWEISE .
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG Verkehrsberuhigter Bereich FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND - vom 03.04.2012 bis 04.05.2012 stattgefunden .
ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
ﬂ"‘ (';;:ddtc\*;zr::lﬁoiszzls chea 152 Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestmmung: <4—» Firstrichtung C) Die friihzeitige Beteiligung der Behdrdenund s onstigen Tréger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB
™ Traufhshe s gText " Privatstrale @ Baum anzupflanzen fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes inde  r Fassung vom 20.03.2012 hat in der Zeit
' Firstrichtung wahlweise .
FH Firsthéhe s. Text ¢ vom 03.04.2012 bis 07.05.2012 stattgefunden.
- offentlicher Gehweg
F54 MaRangabe in Metern . . .
‘ Baum Bestand ohne Vorgabe ¢ D) Der Gemeinderat Forstern hat in der Sitzungvo  m 29.05.2012 den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 610  /11-19
3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN GR Geh- und Radweg 1762 2B.1762 "Karlsdorf Mitte" in der Fassung vom 29.05.20 12 gebilligt und die erneute Anhérung gemaR § 3Ab  s. 2 BauGB
- - .
Baugrenze Ve \\) bestehende Flurgrenzen i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.
: « 5 cel [ e Baum Bestand zu entfernen
{f§ nur Einzelhduser zuldssig . ,
6. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN N . _ _ .
nur Einzel- und Doppelhuser zulissig - vorgeschlagene Flurgrenzen E) Der Entwurf des Bebauungsplans "Karlsdorf Mitt  e" in der Fassung vom 29.05.2012 wurde mit den text  lichen
- Flache fiir Versorgungsaniage Festsetzungen und der Begriindung gem&R § 3A  bs. 2 BauBG in der Zeit vom 04.07.2012 bis 06.08.20 12
A nur Hausgruppen zulassig Bestandsgebéude / Nebenanlagen . . g ,g . 99 . ) . . . . )
Offene Bauei 10. SONSTIGE PLANZEICHEN offentlich ausgelegt und die Behdrden und so  nstigen Trager offentlicher Belange gemall §4.2Ba  uGB in der
0 ene Bauweise ) e . . .
D Zweckbestimmung: Elekirizitat Hohenschichtinien z.B. 520,00 m . NN Zeit vom 04.07.2012 bis 08.08.2012 beteiligt .
""""""" Zufahrten fiir Nebenanlagen . . . .
éUETlgg:\(I:UII%NDCI;ENSUTNLE@%Q%EN ZDLéFg gEFEES%GIg”SNMJL 5 Sichtdreieck F) Die Gemeinde Forstern hat mit dem Beschluss de s Gemeinderats vom 18.09.2012 den Bebauungsplan
PRIVATEN BEREICHS, FLACHEN FUR GEMEINBEDARF, S HAUPTWASSERLETUNGEN e Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Nr. 610/11-19 "Karlsdorf Mitte" gemall § 10 A bs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.09.2012 als Satzu ng beschlossen.
FLACHEN FUR SPORT- UND SPIELANLAGEN : Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen é Zufahrt tiber offentliche Griinflache
Fléchen fiir den Gemeinbedarf . o w unterirdischer Schmutz- und Regenwasserkanal
MR GA Zweckbestimmung: Garage
Baum Bestand ohne Vorgabe
ST Zweckbestimmung: Stellplatz Forstern, den
1. Burgermeister Georg Els
@ Zweckbestimmung: Spielplatz
G) Der Satzungsheschluss zum Bebauungsplan "Karls  dorf Mitte" der Gemeinde Forstern wurde am .
1871/6 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt g emacht.
1871/7 Der Bebauungsplan "Karlsdorf Mitte" der Geme  inde Forstern ist damit in Kraft getreten.
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