Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Baugebiet Eicher-Villa Nr. 610-11/13

Teil 2 - Festsetzungen durch Text und Planzeichen Gemeinde _Forstgrn
mit Hinweisen Landkreis Erding

Teil 1 — Festsetzungen durch zeichnerische Darstellung
(in gesondertem Plan)

Bebauungsplan

mit integriertem Grinordnungsplan
Baugebiet Eicher Villa

Nr. 610 — 11/13

Bebauungsplanung Architekturburo Michael Jaksch
Hauptstralle 5
85659 Forstern

Griinordnungsplan Landschaftsarchitekt
Dipl. Ing. Max Bauer

Pfarrer-Ostermayr-Stralte 3

85457 Worth

Plandatum erstellt 15. November 2005
ﬁe‘aﬁaé’rt 20. Februar 2006~
~ . __geandert 30. Mai 2006_.~

Die Gemeinde Forstern erlaf3t aufgrund §§ 2, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-,
Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung flir den
Freistaat Bayern -GO- diesen Bebauungsplan als Satzung
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Festsetzungen durch Text und Planzeichen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Nutzungsschabione

Bezeichnung des Bauraums z.B. |l

WA = aligemeines Baugebiet

0,3 = GRZ — max. zuldssige Grundflachenzahl

Il = max. zulassige Anzah! der Vollgeschosse (2)
WH = max. zuldssige Wandhéhe 2.B. 6,2 m

A + B = zuldssiger Haustyp, z.B. Typ Aund Typ B

Aligemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO
Tankstellen und Gartenbaubetriebe gem. §4 Abs. 3 Nr.4 und Nr.5
BaulNVO sind nicht zulassig

maximal zulassige Grundflichenzahi (GRZ) 1. S. d. § 19 BauNvO
maximal 2 Vollgeschosse i. S. d. § 20 Abs. 1 BauNVO zulissig

maximal zuldssige Wandhdhe
Haustyp A = Wandhéhe max. 6,2 m
Haustyp B = Wandhohe max. 4,8 m

Als Wandhéhe gilt das Ma von OK Kellerdecke (Roh) bis zum
Schnittpunkt der AuBenkante AuBenwand mit OK Dachschalung,
traufseitig gemessen. OK Keller{roh)decke darf max. 10 cm {iber
dem fesfgelegten Héhenfestpunkt (HP) liegen.

Der HP wird je Doppelhaushilfte (DHH) festgelegt als Schnittpunkt
der Verldangerung der Grenzwand zur Nachbam-Haushélfte und
dem héchsten Punkt der befestigten Straenbegrenzung
(Pflasterzeile / Randstein, etc.) auf der ErschlieBungsseite der
jeweiligen Hauseinheit/Parzelle. Bei Einzelhausbebauung ist der
HP in gleicher Weise in Grundstiicksmitte zu emitteln.

zulassiger Haustyp gemaR Schemaschnitt, z.B. A und B

Bauweise und bauliche Gestaltung

Bauweise

offeni.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO

zulassig ist nur Bebauung mit Doppelhaushélften (DHH) und
freistehenden Einzelhdusermn (EFH)

Baugrenze i.5.d.§ 23 Abs. 3 BauNVO

mit Bezeichnung des Bauraums z.B. | bis IV

Untergeordnete Bauteile(wie z.B. Eingangsiiberdachungen,
Vordacher, Balkone, etc.) und Termrassen diirfen bis 2m iber die
vordere und hintere Baugrenze vortreten.

Garagen und Stellplitze

Garagen (Ga) und Stellplétze / Carporis sind grundsétzlich nur
innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Im Bauraum | und 11i sind offene Stellpldtze auch aulierhalb des
Baufensters auf dem Baugrundstiick zwischen Haus und
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2.4

25

Stralenbegrenzung innerhalb der gekennzeichneten Flache
zuldssig.

Ftachen fur Stellplatze, Garagenzufahrten und

befestigten Zugangsflachen; die Belage sind zwingend
wasserdurchlassig auszufuhren {Rasen-Pflaster, Rasengitter-,
Rasenfugensteine, Schotter, Spurplatten, wasserdurchlassige
Steine mit Rasenfugen o.4.). Bitumindse Befestigungen sind hier
unzulassig. Die Flache darf zur éffentlichen Verkehrsfliche nicht
eingefriedet werden.

Die Ermitllung der Anzahl der notwendigen Stellplatze und die
Gestaltung und Ausstattung der Steliplatze erfolgt gemafn
Stellplatzsatzung der Gemeinde Forstern, in der jeweils gliltigen
Fassung.

Dacher
zuldssig sind Satteldacher und Pultdacher

Dachneigung:

Haustyp A Satteldach 20° - 32°
Pultdach 18° - 25°

Haustyp B Satteldach 20° - 38°

Pultdach 18° - 25°

Garagen und

Carports und

Nebengebaude Satteldach 20° - 32°
Flachdach / Puitdach 0° - 25°

Dachdeckung Dachpfannen aus Beton oder Ziegel
Extensivbegriinung
Biechdeckungen
Flachdacher sind generell nur mit
Dachbegriinung zuldssig.

Dachaufbauten bei Dachneigung ab 35° ist max. 1
Dachgaube mit max. 2,0 m AulRenbreite
als Satteldach- oder Tonnendachgaube
je Hauseinheit {OHH, EFH) und
Dachfldche zuldssig.

Alternativ ist je Hauseinheit
(DHH, EFH) und Dachflache 1
Zwerchgiebel mit max. 3,0 m
Aulenbreite zuldssig

Dacheinschnitte sind nicht zulassig

Anpassungsgebot Haupt- und Nebengebaude, sowie
Garagen und Carports sind bei
gegenseitigem Grenzanbau profil- und
hohengleich auszufiihren. Der
,Nachbauende" hat sich dem Bestand
anzupassen.

Wohneinheiten

Je Hauseinheit (DHH/EFH) sind zwel Wohneinheiten zulassig.
Ausnahmsweise und bei Nachweis von zusatzlichen Stellplatzen
gemal der Stellplatzverordnung der Gemeinde Forstern ist eine
dritte Wohneinheit zul3ssig (Genehmigungsverfahrent).
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Schallschutz

70m Sichdreieck .-~

Verkehr

StralRenbegrenzungslinie
Offentliche Verkehrsfiiiche

StraBenbegrenzungslinie
verkehrsberuhigte Verkehrsfliche (StVO§45, Zeichen 325/326)

ruhender Verkehr — OFFENTLICH

Offentlicher Stellplatz

die Flachen sind mit ausreichend wasserdurchlassigen Belidgen zu
gestalten, z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine oder
weitfugig verlegtes Pflaster

ruhender Verkehr - PRIVAT

Flache fir private Stellplatze auRerhalb der Baugrenze

die Flachen sind mit ausreichend wasserdurchldssigen Beléigen zu
gestalten, z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine oder
weitfugig verlegtes Pflaster

Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellinge z.B. 70/3m

Innerhalb der gekennzeichneten Flidchen diirfen aufler Ziunen
neue Hochbauten nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzz&une,
Anpflanzungen aller Art und Zdune sowie Stapel, Haufen und
dhnliche mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstinde
diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 80 cm aber
die Fahrbahnebene erheben. Es diirfen hier auch keine
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet
werden und Gegenstinde gelagert oder hinterstellt werden, die
diese Héhe Gberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
Straenbauverwaltung abzustimmen.

ErschlieBung der Grundstiicke
Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstiicken zur
Staatsstralle St 2331 sind nicht zuldssig.

Schalischutz

aktive MaRnahmen
Schallschutzwand mit einer Hohe von 2,5m parallel zur
Staatsstralle St 2331

passive Schallschutzma8nahmen fir neue Wehngebaude

An allen gekennzeichneten Fassaden ist fur Schiaf-

und Kinderzimmer der Einbau von fensterunabhangigen
Beliiftungseinrichtungen erforderlich, sofern dort keine Vorbauten
(z.B. Wintergarten) ausgeflihrt werden. Alternativ sind die
Grundrisse so zu gestalten, dass Schiaf- und Kinderzimmer nur zu
einer larmabgewandten Seite liegen. Die fensterunabhéngigen
Beliiftungseinrichtungen dirfen die Gesamtschallddmmung der
GebaudeauBenhaut nicht wesentlich mindem.

a = Fassaden mit Beliiftungseinrichtungen

oder mit Grundrissgestaltung wie oben beschrieben

b = wie in a beschrieben, zusatzlich Luftschalldimmung von
Aufienbauteilen bei Wohnnutzung R'w,res >40 dB (DIN 4109)

¢ = wie in a beschrieben, zusatizlich Luftschalldimmung von
AuBlenbauteilen bei Wohnnutzung R'w,res >35 dB (DIN 4109)

Es wird empfohlen, den Nachweis iiber die Einhaltung der
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5.1

5.2

5.3

5.4
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5.6

Anforderungen an die Innenschallpegel fiir die geptante Bebauung
zusammen mit den Genehmigungsplanen geman VDI-Richtlinie
2719 zu fuhren.

Griinordnung

Geringe Abweichungen gepflanzter Baume von ihren im
Bebauungsplan dargestellten Standorten sind zul&ssig, die Anzahl
darf jedoch nicht verringert werden.

Mindestens 10 % der Freiflichen der Baugrundsticke sind mit
heimischen, standort-gerechten Strauchern zu bepflanzen. Die
Vorgérten sowie die verbleibenden Freiflichen sind garinerisch zu
gestalten.

Die als private Griinfliche festgesetzten Bereiche sind als
Ortsrandeingriinung dicht mit heimischen Striuchern und Baumen
u.g. Arten zu bepflanzen

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 des Ausfiibrungsgesetzes
zum BGB vom 20.07.82 (Grenzabstand von Baumen, Striuchern
usw.) zu beachten. Die Gehdlzpflanzungen sind spétestens in der
Vegetationsperiode nach Fertigstellung der Gebaude
vorzunehmen.

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehélze und die
vorhandenen Biume sind zu pflegen und zu erhalten. Bei alters-
oder krankheitsbedingtem Ausfall sind sie gemaf den Angaben
des Bebauungsplanes zu ersetzen.

Fur die Begrunung sind uberwiegend foigende Arten zu
verwenden:

Baume 1. Wuchsordnung Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, 18-20
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Fagus silvatica Buche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Biume 2. Wuchsordnung Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, 14-16
Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Hinge-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsheere

Obstbaum-Hochstidmme lokaltypischer Sorten

Straucher Pflanzqualitat: Str, 2xv, 60-150
Amelanchier ovalis Echte Feisenbirne
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Viburnum lantana Woll. Schneeball
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Planzeichen Griinordnung

Laubbaum / Nadetbaum — BESTAND
zu erhalten

Laubbaum / Nadeibaum — BESTAND
zu félien

Laubbaum NEU zu pflanzen

Laubbaum / Nadeibaum — BESTAND
auf Nachbargrundstick

private Griinfliche

Offentliche Griinfliche

Offentlicher FuBweg

Fiachen fiir MaBnahmen zum Schufz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft — Ausgleichsflachen

neu gepflanzter Laubmischwald im Raster 3 x3 m

Wiese, extensive Pllege (keine Diingung, Mahd einmal jéhriich
nach dem 15.07., Abtransport Mahdgut)

flachige Strauchpftanzung im Raster 1,5x1,5m
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6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

6.1 Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird gem.
§ 9 Abs. 1a BauGB eine insgesamt 550 gm umfassende Flache
(FI.Nrn. 186/T und 166/1, Gemarkung Forstern) als
Ausgleichsflache fur den Eingriff in Natur und Landschaft
festgesetzt.

Zur okologischen Aufwertung ist ein Hain aus Obstbaum-
Hochstammen lokaltypischer Sorten anzupflanzen. Die
Griinlandfldche ist zu extensivieren, d.h. der Einsatz von
Diingemitteln und Pestiziden ist nicht gestattet und die Flache ist
nur zweimal jahrlich nach dem 15.07. zu mahen. Das Mahdgut ist
abzutransportieren.

6.2 AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird
gem. § 9 Abs. 1a BauGB eine 1.950 gm umfassende Teilflache im
Westen der FI.Nr. 1967/4 Gemarkung Forstern als
Ausgleichsfléache fiir den Eingriff in Natur und Landschaft
festgesetzt..

6.3 Die Ausgleichsflachen sind dinglich zu sichern.

Ausgleichsbebauungsplan
Lageplan M 1:5000
Ausgleichsflache 2
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7.1

7.2

7.3

Sonstige Festsetzungen

Einfriedungen
Falls Einfriedungen vorgesehen werden, gilt:

StraRenseitig: max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte
Holzzdune mit senkrechter (!) Lattung, Hecken aus
freiwachsenden Laubgehdlzen.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: max. 1,20 m
hohe Halzzdune, verzinkte oder kunststoffummantelte
Maschendrahtzaune; Hecken aus freiwachsenden Laubgehdlzen.

Zaunséulenbefestigung jeweils nur durch Einzelfundamente (keine
durchlaufenden Betonsockel).

Aufschuttungen und Abgrabungen

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung
{Gelandemodeliierungen} sind bis zu einer Hohe von max. 1 m ab
Geléndeoberkante zutissig. Zur Vermeidung von Zwangspunkien
fir den jeweiligen Nachbarn sind evtl. Aufschittungen oder
Abgrabungen entlang von Grundstiicksgrenzen mit einer
Bdschungsneigung von 1:1,5 oder flacher auszubilden.

Die Ausbildung von Stiitzmauern als Naturstein-Trockenmauern
bis zu einer Héhe von 1 m (ab Gelandeoberkante) ist zuldssig.

Abgrabungen an den Gebaudeaulenwianden sind unzuléssig.

Fldchen fur Ver- und Entsorgungsleitungen

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkandle
soliten bei unterirdischer Bauweise im Bereich offentlicher
Fahrbahnen verlegt werden.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten
Baumstandorten von 2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentrager
{!) in jedem Fall einzuhalten.

Ist dieser aufgrund des begrenzten Straldenraumes in
Teilbereichen ausnahmsweise nicht moglich, so sind durch die
Spartentrager geeignete Schutzmalinahmen (Schutzrohre etfc.)
vorzusehen.

Die jeweiligen HausanschluRleitungen sind unter Beriicksichtigung
der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen
und zu verlegen.
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Sonstige Planzeichen

Vorgeschlagenes Gebaudeschema
mit Festlegung der Haupffirstrichtung und
Bezeictinung der Haustypen A/ B

Vorgeschlagenes GebZudeschema Garage (Ga)
Mit Festlegung der Firstrichtung bei Satteldachausfihrung

Bauverbotszone gemal Art 23 Abs 1 BaySt'WG
Breite 15-20 m

+
+

Lo

t MaBlinie in Meter, z.B. 15 m

Neue Grundstiicksgrenze (Vorschlag)

Bestehende Grundstiicksgrenze

Bestehendes Gebaude
Bestehendes Gebaude — ABBRUCH

Flurnummer z.B. 274/7

Bodschung

Hinweise

Einziunung von Garagenvorplitzen

Staurdume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten
Grundsttcken sollten entlang der gemeinsamen Grenze nicht
eingezaunt werden.

Treffen Garagen an der Grundsticksgrenze zusammen, $0 sollte
auf die Lange der Einfahrten ein Pflanzstreifen entlang der
gemeinsamen Grenze von mind. 1 m Breite angelegt werden.
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Dach- und Wandbegrinung

Dach- und Fassadenbegrinungen mit Selbstklimmer oder
Spalierpflanzen auch an Garagen und Nebengebauden sollten aus
okologischen und gestalterischen Griinden, wo immer méglich -
ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen -
vorgesehen werden.

Bauwasserhaltung
Fir eventuell notwendige Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt
Erding eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Wasserversorgung
Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgung der Gemeinde Forstern anzuschiieflen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfoigt im Bebauungsplangebiet
entsprechend der vorhandenen Bodenverhélinisse im
Trennsystem.

Sofern die Versickerung nach der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) bzw. die Einleitung nach den
technischen Regeln fir das schadlose Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser (TRENOG) nicht
genehmigungsfrei ist, ist dazu eine wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landratsamt Erding zu beantragen.

Die Grundstiicksentwisserung mufl nach den anerkannten Regeln
der Technik (DIN 1986 ff) erstelit werden.

Solarenergie-Nutzung

Die passive und aktive Solarenergienutzung sowie die
Regenwassernutzung wird ausdriicklich empfohlen. Die Anlagen
fiir die Regenwassernutzung im Haus missen den Regein der
Technik entsprechen.

Bodendenkmaler

Zutage kommende Bodendenkmaler sind gematt Art 8 Abs.1 und
Abs. 2 DschG unverziiglich dem Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Landwirtschaftliche Flachen

Innerhalb des Planungsgebietes kénnen im ortstiblichen Umfang
Lérm-, Staub- und Geruchsbelastigungen durch die im Umgriff
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe und die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen auftreten. Diese Immissionen sind hinzunehmen, da
sie ortsiiblich sind.

Kartengrundlage - Digitale Flurkarte DFK, Mafistab 1/1000
Planzeichnung ist zur MaBlentnahme nur bedingt geeignet. Es
besteht keine Gewahr fiir Malhaltigkeit. Etwaige Differenzen sind
bei der Vermessung auszugleichen.
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Die Planungsbeteiligten:

Entwurf und Planzeichnung Bebauungsplan:

Architekt Michael Jaksch

Hauptstraf’e 5

85659 Forstern

Forstern, den 30.05.2006 ...

Grinordnungsplanung:

Landschaftsarchitekt

Max Bauer

Pfarrer-Ostermayr-Stralle 3

85457 Worth

Worth, den 30.05.2006

Die Gemeinde:

Gemeinde Forstern

1. Birgermeister Georg Els

Hauptstrale 15

85659 Forstern

Forstern, den 30.05.2006 ... s
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Verfahrensvermerke

Der Beschlul® zur Aufsteliung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat
am 22.06.2004 gefal’t und am 15.07.2004 ortsliblich bekanntgemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Birger zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der
Fassung vom 15.11.2005 hat in der Zeit vom 02.12.2005 bis 02.01.2006
stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 15.11.2005 hat in der Zeit vom
23.11.2005 bis 02.01.2006 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 20.02.2006 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 20.02.2006 hat in der Zeit vom
03.04.2008 bis einschl. 03.05.2006 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB}.

Der Satzungsbeschiuft zum Bebauungsplan Teil 1 in der Fassung vom
20.02.2006, Teil 2 gedndert in der Fassung vom 30.05.2006, mit Begrindung
in der Fassung vom 20.02.2006, wurde vom Gemeinderat am 30.05.2006
gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Forstern, den Q27 Juni 2006

Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum
Bebauungsplan erfolgte am 09.06.2006 dabei wurde auf die Rechtsfolgen der
8§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans
hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungspian in der Fassung vom 20.02.06
{Teil 1) und vom 30.05.2006 (Teil 2) in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Forstern, den 12.0

{Georg Els, 17 Birgermeister)
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