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Gemeinde Forstern

6. Anderung des Bebauungsplanes
,Karlsdorf Mitte“ Nr. 610 - 11/19

Bebauungsplandanderung nach §2 BauGB
Erstellt am 20.04.2018
Gedndert am 17.10.2018
Geédndert am 22.01.2019

Erlauterung und Begriindung vom 22.01.2019

1. Anlass und Ziel der Plandanderung:

1.1.

1.2.

Anlass der Anderung:

Die Gemeinde Forstern betreibt derzeit in einer Containeranlage neben dem Schulsportplatz in der
Ortsmitte von Forstern Gbergangsweise einen mehrgruppigen Kinderhort. In diesem Bereich sind im
Zuge der stadtebaulichen Entwicklung und Umstrukturierung des Ortszentrums andere Nutzungen
geplant (Erweiterung Rathaus, Pfarrzentrum), so dass die Hortnutzung innerhalb kurzer Zeit in die
Raumlichkeiten des jetzigen Kindergartens Wirbelwind (Franz-Jaksch-Weg 3) in direkter raumlicher
N&he zur Mittelschule Forstern verlegt werden muss. Das Kinderhaus Wirbelwind soll nun mit
erweitertem Raumprogramm im neuen Baugebiet ,Karlsdorf Mitte” am stidlichen Ortsrand neu
errichtet werden. Dazu muss der Bebauungsplanumgriff vergrofRert und die zuldssigen Nutzungen
angepasst werden. Die verkehrstechnische ErschlieBung der neuen Kindergartenflache muss in
diesem Zuge gesichert werden, ohne die bereits vorhandene Wohnbebauung zu belasten.

Gleichzeitig soll dem angrenzenden Pferdehof-Betrieb durch die Ausweisung eines Dorfgebiets und
die Einbeziehung in den angrenzenden Bebauungsplan die Mdoglichkeit zur geregelten baulichen
Erweiterung mit Wohn- und Gewerbegebduden und somit dessen Bestand gesichert werden.

Mit Beschluss vom 10.10.2017 wurde die 6. Anderung (Erweiterung) des Bebauungsplans Nr 610-
11/19 ,Karlsdorf Mitte” vom Gemeinderat Forstern beschlossen.

Ziel der Planung:

Bereits in der ersten giiltigen Fassung des Bebauungsplans Karlsdorf Mitte der Gemeinde Forstern
wurden mehrere kiinftige Erweiterungs- bzw. Ergadnzungsbereiche am Stidrand des Geltungsbereichs
informell dargestellt (Bauabschnitt 2 bis 4). Die hier vorbehaltenen Teilflachen waren bzw. sind zum
Teil aus eigentumsrechtlichen Griinden, zum Teil aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht
verfligbar. Um mittelfristig eine geregelte bauliche Entwicklung sicherstellen zu kénnen, wurden
diese Flachen im Zuge des Bebauungsplanentwurfes bereits iberplant und dargestellt, im
Verfahrensumgriff aber aus den o.g. Griinden ausgenommen. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans wurde aus Griinden des Immissionsschutzes (Ndhe der Wohnbebauung zum
Pferdehof an der siidostlichen Begrenzung des Bebauungsplans) im Bereich der Parzelle 29 ein
Nutzungstausch zwischen Wohnbebauung und Wendehammer festgesetzt. Nun soll die als
Bauabschnitt 3 gekennzeichnete Flache in den Umgriff des Bebauungsplans aufgenommen werden. In
diesem Bereich (Parz.42-45 alte Fassung) mochte die Gemeinde Forstern eine Gemeinbedarfsflache
fir die Errichtung der Kindertagesstatte ,Wirbelwind“ ausweisen. Durch die Bebauungsplananderung
sollen die Rahmenbedingungen beziiglich Bebauungsdichte, Baukodrpergestaltung und der
VerkehrserschlieBung fir diese Nutzung am siidlichen Ortsrand von Karlsdorf geschaffen werden.

Im Ostlichen Anschluss liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb, der Pferdehaltung betreibt. Zur
Bestandssicherung und zur geregelten Entwicklung dieses Betriebs wird der Bebauungsplan in diesem
Bereich durch die Ausweisung eines Dorfgebiets mit einzelnen Baurdumen fiir Wohn- und
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Gewerbenutzung erweitert.

Umsetzung der Anderung im Plan

Fir die Umsetzung der genannten Zielsetzung wird sowohl die Planzeichnung, als auch die textlichen
Festsetzungen des aktuell gultigen Bebauungsplans angepasst.

Der Umgriff der Anderung beinhaltet die Flurstiicke 1767, 1767/2, 1767/5 Teilfliche, 1782 Teilfliche, 1783,
1786 Teilflache sowie 1831 Teilflache.

2.1

2.2,

Gemeinbedarfsflache fiir Kindertagesstatte:

Die Wendeplatzflache 6stlich der Parzelle 29 wird aufgelost. Die im Bebauungsplan als BA3
bezeichneten Wohnbauparzellen 42 -45 werden in den Umgriff des Bebauungsplans aufgenommen
und zusammengefasst. Aus dieser Gesamtflache des WA2 wird die neue Bauparzelle 42 als
Bauparzelle fiir die Kindertagesstatte gebildet. Die StraBe Kastanienweg wird nach Siiden verldngert,
so dass eine kiinftige Anbindung an den mdéglichen Bauabschnitt 4 gewahrleistet wird. Stidlich der
Parzelle 29 wird der neue Straflenverlauf zu einem Wendeplatz (Radius 18 m) aufgeweitet. In diesem
Bereich werden 8 offentliche Stellplatze festgesetzt. Die Ortsrandeingriinung des bestehenden
Baugebiets wird an der Westgrenze nach Stiden verlangert. Auf der neuen Bauflache 42 wird im
Norden eine Parkplatzflache (14 STP) ausgewiesen.

Um eine erhohte Verkehrsbelastung durch das Holen und Bringen von Kindern fiir die
Wohnbebauung am Kastanienweg zu vermeiden, wird nordlich der neuen Parzelle 42 eine
StraBenanbindung an die Preisendorfer Stralle hergestellt. Die StraBenquerschnitte sind identisch mit
den im bestehenden Baugebiet geplanten ErschliefungsstraRen (Breite 5,5 m). Die Zufahrt und die
Wendeflachen sind fiir die Benutzung mit Mill- und Feuerwehrfahrzeugen ausgelegt.

Im Osten und im Siiden der Gemeinbedarfsflaiche wird der Ortsrand als Streuobstwiese festgesetzt.
Die Freiflachengestaltung des Kindergartens verzahnt sich hier mit der Ortsrandeingriinung.

Im Text werden fiir die neue Bauparzelle 42 gesonderte Festsetzungen getroffen (die Anderungen
und Erganzungen sind im Textteil farbig gekennzeichnet):

Grundsatzlich gelten fiir die Parzelle 42 die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung gemafR
Punkt B2.2.1 unverandert. Die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wird auf 2 VG
festgesetzt. In Punkt B2.2.2 wird die Traufhohe fiir die Kindertagesstatte auf maximal 7,5 m und die
Firsthohe auf maximal 12,0 m bei geneigten Dachern festgesetzt. Auch fir den Hauptbaukaérper ist
ein begriintes oder genutztes Flachdach zuldssig. Kniestockh6he oder Dachneigung werden nicht
festgesetzt.

In Punkt B.2.3.5 wird der Ausgangspunkt fur die Hoheneinmessung definiert, wobei hier Bezug auf
den hochsten Punkt innerhalb des Gebaudeumrisses des Hauptbaukdrpers genommen wird. Um eine
erlebnisreiche Freiflichengestaltung sowie eine flexible Nutzung von Aufenthaltsraumen im
Untergeschoss zu ermdglichen wird fiir den Kindergartenbereich die zuldssige Gelandeaufschittung
und die mogliche Abgrabung zur Belichtung von Flachen im Untergeschoss ohne Flachenbegrenzung
auf 2,5m bzw. 3,50 m festgesetzt.

Die Errichtung von Wohneinheiten auf Parzelle 42 ist aus Immissionsschutzgriinden nicht zulassig.

Die Uibrigen Festsetzungen und Hinweise gelten — soweit zutreffend - auch im neu erweiterten
Bebauungsplanumgriff unverandert weiter.

Erweiterungsflache fiir den landwirtschaftlichen Betrieb:

Der erweiterte Baugebietsbereich wird 6stlich der Parzelle 42 und siidlich der Preisendorfer StralRe
als Dorfgebiet MD gemal §5 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen gemaR § 5 Abs. 3 BauNVO werden
ausgeschlossen. Die maximal zulassige Grundflachenzahl betrdgt 0,4. In Punkt B2.2.3 werden fir das
MD die Grundlagen fiir die Ermittlung der baulichen Dichte beschrieben. Es werden 4 neue
Baufenster festgesetzt (43 — 46). Das Baufenster 43 umfasst den landwirtschaftlichen Betriebsbereich
mit Wohnhaus, Stallungen und Maschinen- und Remisenbereichen. Das Baufenster ist groRzligig um
die vorhandenen Baukérper gelegt, so dass auch hier betriebliche Erweiterungen und Anderungen
bauplanungsrechtlich abgesichert sind. Dabei werden die Firstrichtungen nach Bedarf freigegeben. Es
sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig. Der Bauraum 44 umschlieRt das vorhandene Wohnhaus des
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2.3.

2.4,

Betriebsleiters mit angemessener Erweiterungsreserve auf maximal 2 Vollgeschossen. Die Baufenster
45 und 46 sind als Entwicklungsreserve mit Wohn- und landwirtschaftlichen Flachen und zur
Gewerbenutzung vorgesehen. Im Text des Punkts B2.3.3 wird fiir die Parzellen 43 bis 46 in
Abhéngigkeit der zuldssigen Vollgeschosse die Trauf- und Firsthéhe festgesetzt (1 Vollgeschoss —
TH=4,80 m FH=7,25 m, 2 Vollgeschosse — TH=6,8 m FH=10,2m) sowie die moglichen Dachformen
definiert. In Punkt B2.3.5 wird auch fir die Baurdume 43-46 der Festpunkt fiir die Hohenfestlegung
gesondert festgesetzt. Im Punkt B2.8 werden fiir den Bauraum 43 maximal 6 Wohneinheiten
zugelassen. In Bauraum 44 + 45 sind je maximal 2 Wohneinheiten zuldssig. Flir den Bauraum 46 sind
keine Wohneinheiten zuldssig. Die ErschlieBung der Parzellen erfolgt von der Preisendorfer Stral3e.

Hochspannungsleitung

Im Zuge der Baugebietserweiterung wird die vorhandene 20kV-Hochspannnungsleitung der Sempt-
Elektrizitatswerke in Teilbereichen abgebaut und als Erdkabel neu verlegt. Dies betrifft die Strecke
von der westlichen Baugebietsgrenze (Ortsrandeingriinung) bis zum 6stlichen Rand des Baugebiets
noérdlich des Bauraums 46.

Weitere Anpassungen oder Erganzungen in Text und Zeichnung werden nicht vorgenommen.

Immissionsschutz

3.1.

3.2.

Schallschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans , Karlsdorf Mitte“ wurde durch eine Immisssionsschutz-
Untersuchung durch die TUV Siid Industrie Service GmbH vom 10.03.2012 festgestellt, dass entlang
der KreisstraRe ED6 sowie an der Gemeindeverbindungsstralle Pastetten — Preisendorf beidseitig mit
Beeintrachtigungen durch verkehrsbedingter Lirmbelastung zu rechnen ist. Entsprechende Schutz-
und Gegenmalinahmen wurden im Bebauungsplan beschrieben und zur Beachtung festgeschrieben.
Die Bebauung im neuen Dorfgebietsbereich fillt, soweit es sich um Wohnbebauung handelt,
ebenfalls in den im Gutachten beschriebenen Schutzstreifen. Die im Bebauungsplan formulierten
MaRnahmen (larmabgewandte Anordnung von schutzbediirftigen Raumen und Nutzungen, Einbau
von schallschiitzenden Fenstern und Tiren, sowie ggf. die Verwendung von schallgeddmmten
Luftungseinrichtungen fiir nicht 6ffenbare Fenster) gelten in gleichem MaRe auch fiir eine neue
Wohnbebauung in den Baurdumen 43, 44 und 45. In Bauraum 46 ist ohnehin keine schiitzenswerte
Wohnnutzung zul3ssig.

Geruchsimmissionen

Der o.g. Untersuchungsbericht der TUV Siid Industrie Service GmbH vom 10.03.2012 empfiehlt fiir
den direkt westlich an den Pferdehaltungsbetrieb (neues MD) angrenzenden Grundstiicksbereich
keine schitzenswerte Wohnbebauung vorzusehen. Aus diesem Grund wurde bei der Aufstellung des
urspriinglichen Bebauungsplans der Bauabschnitt 3 mit 4 Wohnbauparzellen aus dem
Geltungsbereich ausgeklammert und in einer 1. Anderung die Parzelle 29 mit dem Wendeplatz
getauscht, um fir diese Parzelle eine immissionsschutzvertragliche Wohnbebauung zu ermdglichen.
Im Zuge der hier nun geplanten Nutzung des Bauabschnitts 3 ohne Wohnbebauung (Kindertagestatte,
keine Wohnungen zuldssig) wird diese Flache nun neu in den Umgriff des Bebauungsplans
mitaufgenommen, ohne mit Einschrankungen beziglich Geruchsbelastigungen rechnen zu mussen.
Im Zuge der Behordenbeteiligung empfahl die Untere Immissionsschutzbehérde im Landeratsamt
Erding das Gutachten aus 2012 hinsichtlich Geruchsemmissionen unter Beriicksichtigung der
aktuellen Betriebsdaten des angrenzenden Pferdehofes aktualisieren zu lassen.

Die Gemeinde Forstern beauftragte deshalb den TUV-Siid mit der Aktualisierung der Untersuchung.
Im Bericht F18/283-IMG vom 12.09.2018 wurde festgehalten:

Unter Annahme konservativer Randbedingungen (Worst-Case-Betrachtungen) bzgl. dem
Emissionsansatz wurde durch Ausbreitungsrechnungen gemall dem Rechenmodell des Anhangs

3 der TA Luft flr Geruch der Immissionsbeitrag, der sich aus dem Betrieb der landwirtschaftlichen
Anlage auf die geplante Kindertagesstatte ergeben kann, ermittelt.

Der durchgefiihrte Vergleich der Geruchshaufigkeit der Gesamtbelastung mit dem Immissionswert
der GIRL zeigt, dass der Immissionswert von 0,10 bzw. 10% an dem Immissionsort
(Beurteilungspunkten) Kindertagesstatte unterschritten wird. Es kann somit ausgeschlossen werden,
dass erhebliche Belastigungen durch Geriiche an diesem Immissionsort auftreten.
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Gutachten F18/283-IMG vom 12.09.2018 siehe im Anhang!

Entwicklung im Flachennutzungsplan

Die Flache im Bereich Bauabschnitt 3, in dem die Gemeinbedarfsflache , Kindertagesstatte” liegt, ist lauf
glltigem Bebauungsplan bereits als allgemeines Wohngebiet (WA) kategorisiert. Eine Anderung oder
Aktualisierung ist hier nur redaktionell (Verlauf Hochspanungsleitung, Lage Zufahrt, etc.) notwendig.

Der neu zu bildende Dorfgebietsabschnitt (MD) am slidostlichen Rand des Bebauungsplans liegt im
glltigen Flachennutzungsplan auRerhalb einer Baugebietskategorie nach BauNVO. In diesem Bereich ist
der Flachennutzungsplan zu aktualisieren. Die Gemeinde Forstern beauftragt den Planungsverband
AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen mit der FNP-Aktualisierung. Der Flichennutzungsplan wird im
Parallelverfahren angepasst.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung / Umweltbelange

Die Art und das AusmalR der mit der Umsetzung der Planung verbundenen Eingriffe in die Natur und
Landschaft werden im Umweltbericht in einem gesonderten Abschnitt dieser Begriindung untersucht und
gewdrdigt. Die hierflr erforderlichen AusgleichsmalRnahmen werden im Umweltbericht ebenso ermittelt
und festgeschrieben wie MalRnahmen zum Klimaschutz, die geeignet sein kdnnen, dem Klimawandel
entgegen zu wirken. Die Ermittlung der GroRe, Lage und Qualitat der erforderlichen naturschutzrechtlichen
Ausgleichsmalnahmen erfolgt im Umweltbericht (Stand 17.10.2018).

Flachenbilanz

Ver 4 itze 2332 m2

Griinflache / Ortsrandeingrii 1018 m2

==-= Gesamtumgriff Geltungsbereich 12982 m2

Gesamtumgriff Bebauungsplandnderung 12982 m2

davon:

- 6ffentliche StraRenflache /Stellplitze 2332 m2
- 6ffentliche Griinflachen 1018 m2
- Nettobauland 9632 m2
davon:

- allgemeines Wohngebiet WA 3227 m2
- Dorfgebiet MD 6405 m2
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Umweltbericht siehe Anhang

Zusammenfassende Erklarung:

Nach einigen Anderungen des Bebauungsplans (Anderung 1-5), die im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt werden konnten, soll die im urspriinglichen Bebauungsplan als Bauabschnitt 3
gekennzeichnete Flache in den Umgriff des Bebauungsplans aufgenommen werden. In diesem Bereich
(Parz.42-45 alte Fassung) méchte die Gemeinde Forstern eine Gemeinbedarfsflache fir die Errichtung der
Kindertagesstatte ,,Wirbelwind“ ausweisen. Durch die Bebauungsplandnderung sollen die
Rahmenbedingungen beziiglich Bebauungsdichte, Baukdrpergestaltung und der VerkehrserschlieBung fur
diese Nutzung am sudlichen Ortsrand von Karlsdorf geschaffen werden. Immissionsschutztechnische
Grinde sprechen gegen eine Nutzung dieser Bauflachen fir Wohnnutzung. Fiir die die geplante
Kindertagesstatte sind diese Flachen allerdings optimal nutzbar.

Im Ostlichen Anschluss liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb, der Pferdehaltung betreibt. Zur
Bestandssicherung und zur geregelten Entwicklung dieses Betriebs wird der Bebauungsplan in diesem
Bereich durch die Ausweisung eines Dorfgebiets mit einzelnen Baurdumen fiir Wohn- und
Gewerbenutzung erweitert.

Zur Priifung der immissionsschutzrelevanten Themen wurde ein entsprechendes Gutachten beim TUV-Siid
in Auftrag gegeben, das zu dem Ergebnis kommt, dass die Geruchsbelastigung durch den Pferdehof keine
unzuldssige Einschrankung fir die in der Bebauungsplandnderung dargestellten Nutzungen darstellt.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurden nach Abwagung der Ergebnisse durch
den Gemeinderat, keine Aspekte bekannt, die gegen die Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung
sprechen. Um die bereits vorhandene Wohnbebauung am Kastanienweg vor einer befiirchteten Belastung
durch Hol- und Bringdienste zum/vom Kindergarten zu schiitzen, wurde auf Anregung und in Abstimmung
mit den Anliegern ein geeignetes ErschlieBungskonzept entwickelt, das eine direkte Anbindung an die
Preisendorfer StraRe vorsieht und eine Benutzung des bereits bebauten Kastanienwegs weniger attraktiv
macht. Im Bedarfsfall Idsst sich sogar eine komplette Durchfahrtssperrung realisieren. Die Erreichbarkeit
der vorhandenen Wohnbebauung und der neuen Kindertagesstatte mit Not- und Entsorgungsdiensten ist
optimal und groRziigig gewahrleistet.

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter Boden, Flache, Wasser,
Klima und Luft (mit Klimaschutz und Klimaanpassung), Arten und Biotope, Landschaftsbild sowie Mensch
(Immissionsschutz,Forstern Bebauungsplan Nr. 610-11/19 ,Karlsdorf Mitte” 6. Anderung - Umweltbericht
Entwurf 17.10.2018 PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen FOR 1-18 Seite 29/31
Luftreinhaltung und Erholung) und Kultur- und Sachgiter dargestellt und die voraussichtlichen
Wechselwirkungen und Umweltrisiken beschrieben. Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzgiter
Flache, Wasser, Klima und Luft, Arten und Biotope, Landschaftsbild sowie Mensch und Kultur- und
Sachgiiter sind bei Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten. Das aktuelle Gutachten der TUV SUD
Industrie Service GmbH mit Stand vom 12.09.2018 kommt zu dem Ergebnis, dass es zu keinen erheblichen
Beldstigungen durch Geruch vom benachbarten Pferdehof im Bereich der geplanten Kindertagesstatte
kommt. Durch Uberbauung und Versiegelung von Intensivgriinland ergeben sich negative Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden. Es kommt zu einem Verlust wichtiger Funktionen wie der
Ertragsfahigkeit und der Versickerungsfahigkeit. Um die Funktionsverluste zu kompensieren, sind
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erforderlich. Hierflr
hat die Gemeinde auf Flurstiick 969/1 der Gemarkung Forstern bereits Fldchen vorgesehen und
MaRnahmen umgesetzt. Aus diesem sogenannten Okokonto kénnen nun die erforderlichen
Ausgleichsflache geschopft und die negativen Auswirkungen in der Gesamtbilanz ausgeglichen werden.

Aufgestellt, Forstern, den 20.04.2018
Geidndert/ergdnzt am 22.01.2019
Architekturbiiro Michael Jaksch

Blrgermeister Georg Els
Gemeinde Forstern
HauptstraBBe 15, 85659 FOIStern et et

Architekturbiiro Michael Jaksch — Hauptstrafle 5 — 85659 Forstern
Fon 08124-52268 Fax 08124-52267 contact@jaksch-architektur.de
Seite 5




