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Die Gemeinde Forstern erldsst aufgrund 8§82, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-,
Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern ~-GO~ diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich und Gebietsabgrenzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung von Gebieten verschiedener Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
WA Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Nicht zuléssig sind Anlagen far kirchliche, kutturelle, soziale, gesundheitliche u.
sportliche Zwecke sowie die Betriebe und Anlagen gem&R § 4 Abs. 3 BauNVO.

MD Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO

Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind nicht zulés-
sig.

Ml Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind nicht zulds-
sig.

@ Zulassig sind nur Gebdude mit iberwiegender gewerb-
licher Nutzung im Erdgeschoss

' EEEE R R NN .
. . Fliche fiir den Gemeinbedarf
' EEEENE RN
n : Kirchlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrich-
tungen

MaR der baulichen Nutzung

E+D * Maximal zwei Voilgeschosse zuléssig, wobei das Ober-
geschoss im Dach anzuordnen ist. '

H Maximal zwei Voligeschosse zuldssig. Uber dem zwei-
ten Vollgeschoss sind Aufenthaltsrdume im Dach zu-
lassig, sofern dies kein zuséatzliches Vollgeschoss er-
gibt. :

Pro Wohngebaude sind nicht mehr als zwei Wohneinheiten zuldssig.
Uberbaubare Grundstiicksfléche

—— — ——— Baugrenze
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7.1.1

7.1.2

Es sind nur Einzel- oder Doppelhauser zuldssig. Je Doppelhaushilfte ist nur eine
Wohneinheit zuldssig. In Einzelhdusern sind maximal zwei Wohneinheiten zulds-

sig.

Die Gebdude sind in offener Bauweise zu errichten.

Héhe der Hauptgebdude

Die traufseitige Wandhéhe darf bei Hauptgebiuden der Bauweise E + D
maximal 4,60 m und der Bauweise || maximal 6,30 m betragen.

Als Wandhohe gilt der Abstand zwischen der Oberkante Erdgeschoss-
RohfuBboden und dem Schnittpunkt AuRenwand/Oberkante Dachdeckung.

Die Sockelhéhe darf maximal 0,30 m betragen.

Bauliche Gestaltung

Die Décher sind als Satteiddcher mit ziegelroten Dachsteinen auszubilden.

-< = Hauptfirstrichtung

Es sind folgende Dachneigungen zulassig:
bei der Bauweise E + D zwischen 30° und 38° und
bei der Bauweise |l zwischen 30° und 35°.

Dacheinschnitte sind unzulissig. Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung
von 35° zuldssig und zwar entweder 2 Dachgauben pro Dachseite mit max.
1,50 m AuBenbreite oder 1 Zwerchgiebel auRenwandbiindig.

Es sind nur einzeln stehende Dachgauben zulissig. Der Abstand der Dachgau-
ben untereinander muss mindestens 2 m betragen. Der Abstand zum Ortgang
muss mindestens 2,560 m betragen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie am Dach sind allgemein zulassig,
sofern sie sich gestalterisch einfiigen.

Garagen und Steliplétze
'Gar Fliche fir Garagen, Stellplitze

Untergeordnete Nebenanlagen, Stellpldtze u.3. sind bei Einhaltung der Bestim-
mungen der Bayerischen Bauordnung zuléssig.

Garagen dirfen nur innerhalb der Baurdume sowie der dafiir vorgesehenen
Flachen errichtet werden. Sofern keine Fiichen fiir Garagen festgesetzt sind,
sind diese im vorderen Grundstiicksteil, d.h. dem der StraRe zugewandten
Grundstiicksteil unterzubringen. Die Garagenzufahrt darf maximal 7 m betragen,
Ausgenommen sind Zufahrten auf bestehenden Geh- und Fahrtrechten sowie




7.4

9.1

9.2

Zufahrten zu Garagenhdfen bzw. zu Stellplatzen, die fiir mehrere Wohneinheiten
gebildet werden.

Je Baugrundstiick sind die notwendigen Stellplatze entsprechend der Stellplatz-
satzung der Gemeinde Forstern in ihrer jeweilig gliltigen Fassung nachzuweisen.

Fir die bauliche Gestaltung der Garagen gelten die fur die Hauptgebaude
erlassenen Festsetzungen sinngem3B. Anstelle von Garagen sind auch Gber-
dachte Holzkonstruktionen {sog. Carports) mit begrinten Wanden oder Stitzen

zuléssig.

Auf dem Grundstiick FL.Nr. 1610 sind nur Garagen in der vorgeschriebenen
Firstrichtung mit Satteldach zuldssig.

Immissionsschutz

Fassade mit Immissionsschutzauflagen: Die Grund-
rissgestaltung ist schalltechnisch zu optimieren. Zu
sffnende Fenster schutzbedirftiger Raume nach DIN
4108, Nr. 4.1, Anm. 1 sind unzuldssig. Die Anordnung
von nicht zu offnenden Fenstern oder von Fenstern
nicht schutzbediirftiger Raume (Béader, Flure, Treppen-
hiuser, Kiichen) ist uneingeschrénkt méglich.

XX XXX

AXXEAXXXX

Far alle im Geltungsbereich des Bebauungsplans zur .Au'sfi]hrung kommenden

gewerblichen Nutzungen mit Ausnahmen von Birordumen und Rdumen &hnli-

cher Nutzung ist zum jeweiligen Bauantrag bzw. Antrag auf Nutzungsanderung
ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das die Einhaltung der gem. TA Lérm zu-
lassigen Immissionsrichtwerte und Spitzenwerte an den maBgeblichen Immissi-

onsorten nachwaist.
Ausnahmen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall mit Zustimmung der

Immissionsschutzbehdrde beim Landratsamt méglich (z.B. bei larmarmen Nut-

zungen).
r

Bei Einreichung eines Bauantrages wird geprft, ob die maBgeblichen Immissi-
onsrichtwerte eingehalten werden. Falls die vorgenannten MaBnahmen fir
Wohn- und Schiafriume sowie Kinderzimmer nicht realisiert werden kodnnen, ist
der Einbau von Schallschutzfenstern mindestens der Klasse 3 nach VDI 2719

i.V.m. der DIN 4109 erforderlich.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind an der einer Strafe zugewandten Grundstiicksseite nur
sockellose Ziune mit senkrechten Holzlatten, ansonsten Maschendrahtzaune

mit Hinterpflanzung zuldssig.

Die Hohe der Zéune darf 1,2 m, gemessen ab StraBenniveau bzw. natirlicher
Gelandeoberkante, nicht iiberschreiten.
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9.3 Grundstiickszufahrten diirfen bis zu einer Entfernung von 5 m zur StraRenbe-
grenzungslinie nicht eingefriedet werden.

10 Vearkehrsflachen

10.1 StraBenbegrenzungsiinie

10.2 offentliche Verkehrsflache

10.3 Als FuRBweg zu widmende Verkehrsfidche

104 RN StraRenbegleitgriin

10.56 Die als StraBenbegleitgriin festgesetzten Flachen sind versickerungsfahig zu
befestigen bzw. zu begriinen, z.B. mit Schotterrasen oder GroRpflaster, weitfu-

gig verlegt.

10.5.1 Die als Str_alSenbegIeitngn testgesetzten Flachen dlrfen fiir notwendige Grund-
stiickszufahrten unterbrochen werden.

10.6  Grundstiickszufahrten und private Verkehrsflichen sind wasserdurchidssig zu
befestigen, z.B. mit wassergebundener Decke oder Pflaster mit Sandfugen. 3

11 Griinordnung ;
11.1 Baum, zu erhalten
11.2 Baum 1. Ordnung, zu pflanzen
11.3 Baum 2. Ordnung / Obstbaum, zu pflanzen .
11.4 Stréaucher, zu erhalten |
11.5 Neupflanzung heimischer Striucher
11.6 | Private Grinfidche ' i
11.7 Wasserfléche

11.8  Die nicht bebauten Teile der Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestalten. Pro
Baugrundstiick ist je angefangene 250 gm mindestens 1 Baum der unter
Ziff. 11.12 genannten Arten zu pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten

Béume sind darauf anrechenbar.

11.8  Mindestens 10 % jeder Bauparzelle sind mit Strauchern zu bepflanzen. Es sind
sowohl im privaten als auch im 6ffentlichen Bereich v.a. standortgerechte hei-
mische Gehdlze der unter Ziff. 11.12 genannten Arten zu verwenden.

11.10 Die Pflanzung der festgesetzten Gehdize ist spatestens ein Jahr nach Bezugsfer-




tigkeit der Gebaude durchzufiihren. Die Gehélze sind auf Dauer zu erhalten und
gegebenenfalls zu ersetzen. ‘

11.11 Fir die aufgrund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Stréucher
sind folgende Arten sowie Obstbdume zulassig (gilt auch fGr Ausgleichsflichen-
gemaf Ziff. 12)

Biume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Alnus incana _ Grau-Erle
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiei-Eiche

Baume 2. Ordnung

Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Salix caprea Sal-Weide

Obstbaum-Hochstémme lokaltypischer Sorten

PflanzgréBe: Hochstdmme 3 bis 4 mal verpflanzt bzw. Heister 2 mal verpflanzt;
Stammumfang 18-20 c¢m bzw. Héhe 250-300 cm.

Straucher:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Coryius avellana Hasel
Evonymus europaeus Pfaffenthiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

PflanzgroRe: Heister 2 mal verpflanzt, Héhe 80-100 cm.

12 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

12.1 411 Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
— H Entwicklung von Natur und Landschaft — Ausgieichs-
T T T T flache

12.2  Innerhalb Gebietsteil | {Ortsteil Preisendorf} werden gem. § 9 Abs, 1a BauGB ca.
0,26 ha von Teilflachen verschiedener Grundstlcke als Ausgleichsflachen &ko-
logisch aufgewertet. Diese Ausgleichsflichen werden aufgrund der bestehenden
Eigentumsverhaitnisse direkt an die Eingriffsflichen angehingt und sind als
Streuobstwiese auszubilden.

12.3  Die erforderlichen (brigen Ausgleichsfidchen mit einem Umfang von ca. 0,06 ha
werden im Gebietsteil I auf einer Teilfliche von Fi.Nr. 1967/2, Gmkg. Forstern
zur Verfligung gestellt und &kologisch aufgewertet,

12.3.1 (O zu pflanzender Baum
(H, 3xv, mB, 10-12)




12.3.2
12.3.3
12.3.4

12.3.5
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Ver- und Entsorgung

Neupflanzung Laubmischwald
{im Raster 3 x 3 m})

flachige Strauchpflanzung
{im Raster 1,6 x 1,6 m)}

Wiese, extensiv gepflegt (keine Diingung, Mahd 1x
jdbriich nach dem 15.08., Abtransport Mahdgut)

Wasserflidche

Ver- und Entsorgungsanlagen einschlieBlich Strom- und Telefonleitungen sind

unterirdisch zu verfegen.

Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

- -

1461

Y

c 10 "

- —————— - -

Bestehende Grundstiicksgrenze

Aufzuhebende Grundstiicksgrenze
Vorgeschlagene Grundstiicksteilung/bzw. -grenze
Bestehende Flurnummer, z.B. 1461

Bestehendes Haupt-/Nebengebiude
Abzubrechendes Gebiude

Schema fiir geplantes Gebiude
MaRangabe in Metern, z.B, 10 m

Unter Denkmalschutz stehendes Gebaude
Wald, Bestand
Hauptabwasserleitung

20 kV-Hochspannungsfreileitung, innerhalb des Bau-
gebietes unterirdisch zu verlegen

Geplante Erdkabeltrasse 20 kV-Hochspannungsleitung

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Erdgasleitung mit Schutzstreifen

Trafostation




17 T Richtfunkstrecke ,Isen 1 Minchen 18“ mit Schutz-

streifen

18 Wasserwirtschaft

18.1 Alle Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Wasserversorgungs- und
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen.

18.2  Die Grundstiicksentwésserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erfolgen.

18.3  Das Regenwasser von Déchern, befestigten Wegen usw. ist mdglichst breitfla-
chig zu versickern. :

18.4 Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung {NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadiosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TREN-
GW) zu beachten.

18.5  Die Flachenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaR zu begrenzen.

19 Bei allen mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsfliche entfernten bzw.
Uber 6ffentliche Verkehrsflichen nicht oder fir die Feuerwehr nicht ausreichend
erschlossenen Gebéduden ist eine Feuerwehr-ErschlieBung Uber private Flachen
sicherzustellen.

20 Die passive und aktive Nutzung der Solarenergie sowie Regenwassernutzung '
wird ausdricklich empfohlen.

21 Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
unterllegen der Meldepfllcht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz

22 Auf mégliche Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen, die von den benachbarten
landwirtschaftlichen Nutzflaichen ausgehen, wird vorsorgfich hingewiesen.

23 Jedem Baugenehmigungsantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.

Kartengrundlage: ' Digitale Flurkarte, Stand 2000; Hoéhenlinien aus

: ‘ amtlichen Hoéhenflurkarten im Malstab 1:5.000 {ber-
tragen und Zwischenlinien interpoliert.

Mafentnahme: Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen.

Planfertiger: Minchen, den

-

................ A dorn

(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)




Gemeinde:

Verfahrensvermerke

1.  Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
25.04.2000 gefasst und am 23.12.2002 ortstiblich bekanntgemacht {8 2 Abs. 1
BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Blrger zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der
Fassung vom 25.02.2003 hat in der Zeit vom 12.05.2003 bis 12.06.2003

stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 25.02.2003 hat in der Zeit vom 30.04.2003 bis
12.06.2003 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB]}. _

‘Die o&ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 17.02.2004 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 22.12.2003 hat in der Zeit vom
27.02.2004 bis 29.03.2004 stattgefunden {§ 3 Abs. 2 BauGB]).

Die erpeute &ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 03.08.2004
gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 03.08.2004 hat in der
Zeit vom 12.08.2004 bis 13.09.2004 stattgefunden {§ 3 Abs. 3 BauGB).

Die erneute offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 25.10.2005
gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 04.10.2005 hat in der
Zeit vom 04.11.2005 bis 05.12.2005 stattgefunden {§ 3 Abs. 3 BauGB).

Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 04.10.2005
- wurde vomn Gemeinderat am 31.01.2006 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

2. Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
orfolgte am Te07.209¢; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 04.10,2005 in Kraft
{8 10 Abs. 3 BauGB).




