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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 610-11/26 der Gemeinde Forstern hatte die Entwicklung ei-
nes neuen Standorts fur die freiwillige Feuerwehr sowie eines Bauhofs mit gemein-
samer Zufahrt zum Ziel. Die Feuerwehrstation ist mittlerweile errichtet. Auf dem flr
den Bauhof vorgesehenen Teilbereich ist nun zusatzlich die Errichtung eines Recy-
clinghofes geplant. Des Weiteren soll eine weitere Zufahrt zum Recyclinghof geschaf-
fen werden, die Uber das nérdlich angrenzende Grundstlick verlauft, auf dem ein Le-
bensmitteleinzelhandler geplant ist. Die Planung des Lebensmitteleinzelhandlers ist
Bestandteil einer separaten Bauleitplanung.

Da die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 610-11/26 der Errichtung
des geplanten Recyclinghofes widersprechen und die ErschlieBung neu geregelt
wird, ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

2. Plangebiet

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von etwa 8.110 gm den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 610-11/26 sowie den nérdlich geplanten Zufahrts-
bereich zum Recyclinghof. Die im Bebauungsplan festgesetzte Feuerwehr ist im Be-
stand bereits vorhanden, die weiteren Flachen werden derzeit noch landwirtschaftlich

genutzt.

Abb. 1 Plangebiet ohne Maflstab; Luftbild © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023
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3. Bebauungsplan Nr. 610-11/26

Der Bebauungsplan Nr. 610-11/26 setzt angrenzend an die St 2331 eine Flache fir
den Gemeinbedarf fest, die in zwei Bereiche unterteilt ist. Direkt angrenzend an die
Hauptstraf3e ist der Nutzungszweck ,Feuerwehr” festgesetzt, im Osten der Nutzungs-
zweck ,Bauhof®. Im Bauhof ist eine Betriebswohnung zulassig.

Fir die gesamte Flache ist eine maximal zuldssige Grundflache von 3.200 gm fest-
gesetzt, die im Bereich der Feuerwehr durch Terrassen um bis zu 220 gm Uberschrit-
ten werden darf. Die Gesamt-Versiegelung wird auf maximal 0,8 begrenzt. Es gilt eine
maximale Wandhdhe von 9,0 m bzw. 13,0 m flir Salzsilos.

Entlang des Bereichs des Bauhofs ist eine Randeingriinung mit Baumen und Strau-
chern festgesetzt, zusétzlich sind Fassaden zum Talraum des &stlich gelegenen
Hirschbachs mit Klettergehdlzen zu begriinen. Entlang der St 2331 ist eine Griinfla-
che mit Baumpflanzungen festgesetzt, die mittlerweile umgesetzt wurden.

Fir die ErschlieBung ist nordlich der Feuerwehr eine 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt, (iber die auch der Bauhof erreicht werden kann. Entlang der St 2331 ist ein
Full- und Radweg festgesetzt, (iber den der mittelfristig nordlich anschlieRend ge-
plante Lebensmitteleinzelh&ndler erreicht werden kann.

Abb. 2 Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 610-11/26 ,Feuerwehr und Bauhof* i.d.F. vom
21.11.2017

4, Stadtebauliches Konzept

Die Planung des Recylinghofs wurde durch das Ingenieur- und Planungsbiiro Wun-
derlich GbR erstellt. Die urspriingliche Planung des Bauhofs durch das Architektur-
biro kplan wird in den Grundzigen beibehalten, jedoch muss das Geb&ude um ca.
2,5 m nach Siiden verschoben werden, um ausreichend Flachen fiir den Recyclinghof
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5.1

zu schaffen. Nach der Zufahrt im Nordosten kann somit zunachst eine Wertstoffinsel
fir Glas, Papier und Plastik erreicht werden. Der Bauhof ist vom Wertstoffhof durch
einen Zaun abgegrenzt.

Die Zufahrt zum Recyclinghof verlauft nicht wie in der bisherigen Planung (iber den
Feuerwehrstandort. Da ndrdlich angrenzend derzeit ein Lebensmitteleinzelhandler
geplant wird, ist stattdessen vorgesehen, dessen Zufahrt zu nutzen. Die ErschlieRung
erfolgt somit nordlich an der St 2331 und fiihrt an den Stellplatzen des Lebensmitte-
leinzelhandlers vorbei, um dstlich von dessen Hauptgebaude in die Gemeinbedarfs-
flache zu minden.

2 b e

fEeIm 1 e
e

,:;\m Feuerwehrhaus l N
s & w, P 1 i
- 4

Abb. 3  Entwurfsplanung Recycling- und Bauhof, ohne MaRstab, Ingenieur- und Planungsbiiro Wun-

derlich GbR, 15.10.2025

Im Bereich der neu geplanten Zufahrt verlauft ein Abwasserkanal des Abwas-
serzweckverbandes Erdinger Moos. Mit einer Sohltiefe von ca. 1,95 m unter Gelan-
deoberkante verfiigt er nur tber eine sehr geringe Uberdeckung, sodass SchutzmaR-
nahmen vor Schwerlastverkehr und seitliche Bauwerke erforderlich sind. Es ist vor-
gesehen, den Kanal an zwei Seiten mit Ortbetonwéanden anzuschlieRen und (ber
dem Kanal eine Wand auszuftihren.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf wird mit der Bebauungsplanan-
derung beibehalten. Die Zweckbestimmung des 6stlichen Teilbereichs ,Bauhof* wird
zu ,Recycling- und Bauhof* erweitert. Die Zulassigkeit einer Betriebswohnung im Bau-
hofgebaude wird ebenfalls beibehalten.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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5.2

5.3

54

5.5

5.6

MaB der baulichen Nutzung

Die im urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzte maximal zuldssige Grundflache
von 3.200 gm wird beibehalten. Zur eindeutigen Zuordnung wird sie jedoch auf die
beiden Teilbereiche ,Feuerwehr und ,Recycling- und Bauhof“ aufgeteilt. Die maximal
zuldssige Grundflachenzahl von 0,8 und die maximal zulassigen Wandhdhen bleiben
unverandert.

tiberbaubare Grundstiicksflache

Die Gberbaubaren Grundstilicksflachen werden entsprechend der neuen Planung des
Recycling- und Bauhofs neu gezogen. Im Bereich der Feuerwehr bleiben sie unver-
andert.

Verkehr und ErschlieBung

Zusétzlich zu der bestehenden Zufahrt ist eine weitere Zufahrt zum geplanten Recyc-
linghof vorgesehen, die von der Hauptstrale ber die FI.Nrn. 478 und 478/2 nord-
westlich in das Plangebiet miindet. Auf diesen Flurstiicken ist die Errichtung eines
Lebensmitteleinzelh@ndlers geplant. Die fir diesen erforderliche Zufahrt kann somit
flr den Recyclinghof mitgenutzt werden. Die Planung des Lebensmitteleinzelhandiers
ist Bestandteil eines eigenstandigen Bebauungsplanverfahrens.

Griinordnung

Durch die Versetzung des geplanten Bauhofs nach Siiden, kann entlang der s(dli-
chen Grenze die bisher im Bebauungsplan festgesetzte Randeingriinung von 5,7 m
nur noch in einer Tiefe von 3 m umgesetzt werden. Daflir wird die dstliche Randein-
griinung, die bisher mit einer Tiefe von 4 m festgesetzt war, auf 7 m erweitert. Um
eine Beschattung der éstlich angrenzenden Ackerflachen zu vermeiden, wird ein Min-
destabstand der Baumpflanzungen zu dem Nachbargrundstiick festgesetzt.

Die Festsetzung einer Fassadenbegriinung an den Fassaden in Richtung des Hirsch-
baches entfilit.

Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den Gkologischen
Wert der Pflanzungen sicherzustellen, sowie durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, so-
dass ein dauerhaft mindestens gleichbleibendes Griinvolumen gewéhrleistet ist.

Durch die Festsetzungen zur Griinordnung sollen sowohl die durch die Planung be-
dingte Beeintrachtigung des Landschaftsbildes minimiert als auch positive Effekte fiir
die drtliche Fauna (insb. Vdgel, Insekten) erreicht werden.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Fldchen Uber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflilien oder als Retentionsflachen die-
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nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

5.7 Immissionsschutz

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Feuerwehr und Bauhof* der Ge-
meinde Forstern wurde bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gut-
achten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 5142-
01/B1a/dm vom 02.04.2026 in der Fassung vom 08.06.2026 erstellt. Es kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Gewerbegerausche

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden die vom Gebiet ausgehenden Gewerbege-
rausche berechnet und beurteilt. Die Berechnungen zeigen, dass der Betrieb der Feu-
erwehr und des Bauhofes jeweils die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte
an den umliegenden mafgeblichen Immissionsorten einhalt. Eine Betrachtung der
Geréuschvorbelastung aus anderen Anlagen ist damit nach Nr. 3.2.1 der TA L&rm
nicht erforderlich.

Auch die Spitzenpegelkriterien der TA Larm werden an den umliegenden Immission-
sorten sicher eingehalten.

Die Berechnungen zeigen zudem, dass die beiden Betriebe der Feuerwehr und des
Bauhofes in Summe die Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 5,2 dB(A)
unterschreiten.

Organisatorische MafRnahmen zur Minderung von Verkehrsgerduschen des anlagen-
bezogenen Verkehrs sind nicht erforderlich.

Darlber hinaus wurde beim Bauhof ein langerer Einsatz der Kleingerate wie Rasen-
maher, Trennschleifer, Kettensage etc. im Freien flr bis zu 10 Stunden betrachtet.

Die Berechnungen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte fiir seltene Ereignisse der
TA Larm sicher eingehalten sind.

Verkehrsgerausche

Auf das Planungsgebiet und auf die im Obergeschoss des Bauhofgeb&dudes geplante
Betriebsleiterwohnung wirken die Verkehrsgerduschimmissionen der slidwestlich
verlaufenden Ortsumfahrung St 2331 (HauptstralRe) ein.

Im gesamten Gebiet werden die Immissionsgrenzwerte flir Gewerbegebiete der
16. BImSchV tags und nachts in Héhe von 69 dB(A) bzw. 59 dB(A) eingehalten.

Im Bereich der Feuerwehr werden die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fir Gewerbegebiete in Hohe von 65 dB(A) bzw. 55 dB(A) teilweise lber-
schritten. Am Geb&ude der Feuerwehr werden die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 flir Gewerbegebiete tagsliber eingehalten bzw. nachts gréften-
teils eingehalten.

Im Bereich des Bauhofes werden die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir Gewerbegebiete sicher eingehalten. Auch die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete in Hohe von 60 dB(A) tags bzw.
50 dB(A) nachts werden hier sicher eingehalten.

Da vorliegend aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Larmschutzwanden oder
-wallen im innerstadtischen Bereich insbesondere aufgrund des bewegten Gelandes

PV Planungsverband Auferer Wirtschaftsraum Minchen FOR 2-36 Seite 7/9



Forstern Bebauungsplan Nr. 610-11/26, 1. Anderung — Begriindung 07.07.2026

sowie der erforderlichen Freihaltung von Grundstiickszufahrten aber auch aus stad-
tebaulichen Erwagungen kaum in Frage kommen, sind die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch baulichen Schallschutz an den Gebau-
den sicherzustellen.

Baulicher Schallschutz

Die Verkehrsgerduschbelastung ist zum einen abhangig vom Abstand der Gebaude-
fassade von der Strale und zum anderen vor allem abhéngig vom Verkehrsaufkom-
men, der Verkehrszusammensetzung und der Fahrzeuggeschwindigkeit. Diese Pa-
rameter kdnnen sich im Laufe der Zeit verdndern. Entsprechend verdndern sich auch
die Anforderungen an den baulichen Schallschutz.

Es ist deshalb nicht zweckmaRig, den baulichen Schallschutz als Zahlenwert auf Ba-
sis einer Momentaufnahme zum Zeitpunkt des Planungsverfahrens festzusetzen.
Dennoch ist es zur Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nummer 1 BauGB erforder-
lich, daftr Sorge zu tragen, dass ausreichend baulicher Schallschutz gegen AuRen-
larm vorhanden ist, um zumindest im Inneren der Geb&ude die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleisten zu kdnnen.

Aufgrund der mdglichen Veranderungen der Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz, sei es durch Verénderung der Gerduschemission oder sei es durch Anderung
der baurechtlichen Anforderungen, wird der heute erforderliche bauliche Schallschutz
nicht festgesetzt. Ausreichender Schallschutz gegen Aulenlarm muss gemaR der
nach Art 81a BayBO als technische Baubestimmung eingefiihrten DIN 4109 in der
zum Zeitpunkt der Errichtung des Geb&udes maRgeblichen Fassung auch ohne be-
sondere Festsetzung im Bebauungsplan beim Bauvollzug beachtet werden.

Einer darlberhinausgehenden zuséatzlichen Festsetzung bedarf es nicht.

Dennoch werden in den Hinweisen zum Bebauungsplan die zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses im Jahr 2026 zur Erflillung der Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gegen Auflenlarm ausreichenden gesamten bewerteten Bau-Schall-
damm-Malie angegeben. In Bezug auf die einwirkenden Beurteilungspegel der Ver-
kehrsgerauschimmissionen in Verbindung mit den im Planungsgebiet zuldssigen Ge-
werbegerauschen ergeben sich fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach-
tungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches Anforderun-
gen an den baulichen Schallschutz in Héhe von erf. R\ ges 2 39 - 42 dB. Fir Biiro-

raume und &hnliches gelten um 5 dB geringere Anforderungen.

Zur Berlcksichtigung ortsilblicher Gerdusche (Spielen von Kindern, Pkw-Verkehr auf
den ErschlieBungsstralen, Rasenmaher, etc.) wird empfohlen, auch bei geringeren
Anforderungen grundsétzlich ein Schallddmm-MaR von R'yges = 35 dB einzuhalten,
welches von den heute Ublichen Bauweisen in der Regel ohne erheblichen Mehrauf-
wand erreicht wird.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln tiber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit,
ab dem auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestérter Schlaf nicht
mehr mdglich ist, wurde bei betroffenen Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von
Einrichtungen zur Raumbelliftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern
ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.
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Gemeinde Forstern, den Og ‘ 07 : 2026

Rainer Streu, Erster Blirgermeister
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