FESTSETZUNGEN DURCH TEXT UND PLANZEICHNUNG - TEIL A
1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Art der Nutzung — MI (§ 6 BauNVO)

Mischgebiet MI gem. § 6 BauNVO

Tankstellen (§ 6 Abs.2 Nr. 7) und Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr2 sind nicht (auch
nicht ausnahmsweise) zulassig.

1.2 MaR der Nutzung (§19 BauNVO)

z.B. 140

Maximal zuldssige Grundflache (m2) der baulichen Anlagen gem. §19 BauNVO .

Die Angabe bezieht sich auf die Grundflache der Hauptbaukoérper und gilt jeweils flir den gesamten
Bauraum unabhangig von GrofRe und Anzahl der Flurstlicke innerhalb des Bauraums.
Wasserdurchlassige Zufahrten und Stellplatze werden nicht auf die Grundflache angerechnet.

1.3 Bauweise (§22 BauNVO)
offene Bauweise
zulassig sind Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen mit maximal 3 Hauseinheiten

1.4 Anzahl der Geschosse (§20 Abs.1 BauNVO) und Wandhéhe und Dachneigung
Gebaudeschema Wohn- und Nichtwohngebaude

max. 2 Vollgeschosse (E+D, Dachgeschoss als Vollgeschoss), Wandhéhe max. 4,65 m, DN 30-38°
oder

max. 2 Vollgeschosse (E+1), Wandhdhe max. 6,1 m, DN 20-25°

Gebaudeschema Nichtwohngebaude

max. 2 Vollgeschosse (E+1), Wandhéhe max. 7,30 m, DN 15-25°

Als Wandhohe gilt das Mal von Oberkante Rohboden Erdgeschoss = Keller(roh)decke bis zum
Schnittpunkt der Aussenkante AuRenwand mit OK Dachschalung, traufseitig gemessen.

1.5 Hohenlage

z.B.

Die Oberkante des Rohbodens Erdgeschoss ist je Bauraum als absolute Hohe tGber Normal-Null
festgelegt.

Abtrennung der Baurdume nach unterschiedlichen Hohenlagen
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1.6 Anzahl der Wohneinheiten

z.B.2 WE

die max. Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten in Wohngeb&uden ist je Bauraum festgelegt und gilt
jeweils fur den gesamten Bauraum unabhangig von GréfRe und Anzahl der Flurstiicke innerhalb des
Bauraums.

z.B. s WE
im Bauraum ist keinerlei Wohnnutzung zulassig.

z.B. BLW - Betriebsleiterwohnung
in Nichtwohngebauden mit gewerblicher Nutzung ist 1 Betriebsleiterwohnung zuldssig. Max. 25% der
realisierten Gesamt-Gebaudenutzflache darf fiir Wohnzwecke genutzt werden.

2. Bauweise — bauliche Gestaltung — liberbaubare Grundstiicksflache

2.1 Baugrenze / Bauraum

Festgesetzter Bauraum mit Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO), mit durchlaufender Nummerierung,
Untergeordnete Bauteile (wie z.B. Eingangstiberdachungen , Vordacher, Balkone, etc.) , Terrassen
und Gebaudevorbauten aus Glas, Holz oder Stahl dirfen die Baugrenzen um bis zu 2m auf eine
Lange von insgesamt 75% der Gebaudelange Uberschreiten.

2.2 Flachen fiir Garagen und Carports
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Festgesetzte Flachen fur Garagen und Carports aul3erhalb der Baugrenzen

2.3 Abstandsflachen
Die gesetzlichen Abstandsflachen gemaf Art 6 Abs. 4 und 5 BayBO sind einzuhalten
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2.4 Firstrichtung

Firstrichtung wahlweise

Die Hauptffirstrichtung muss immer parallel zur
Langsseite des Baukodrpers verlaufen.

Firstrichtung verbindliche Festsetzung

2.5 Dachform
Zulassig sind Satteldacher und Walmdacher. Flr Garagen sind auch begriinte Flachdacher zulassig

2.6 Dachdeckung

Dachpfannen aus Beton oder Ziegel
Dachbegriinung

Verblechung

2.7 Dachaufbauten

Ab 32° Dachneigung sind maximal 3 Dachgauben mit je max. 1,75 m Aul3enbreite je 15m Lange des
Hauptbaukdrpers und je Dachflache zulassig

Anstelle von 3 Dachgauben ist ein Zwerchgiebel (auRenwandbiindig) mit einer Breite von max. 3,8 m
zulassig. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

2.8 Anpassungsgebot
Haupt- und Nebengebaude sowie Garagen und Carports sind bei gegenseitigem Grenzanbau profil-
und héhengleich zu errichten. Der ,Nachbauende® hat sich dem Bestand anzupassen.

2.9 Nebenanlagen

Nebengebaude im Sinne von Art 63 Abs. 1 Nr 1a BayBO dirfen mit einer maximalen Nutzflache von
20 m? auch auferhalb der Baugrenzen errichtet werden.
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2.10 Garagen und Stellplatze

Garagen und Uberdeckte Carports sind nur innerhalb der Baurdume oder der gesondert festgesetzten
Flachen (Pkt.2.2) zuldssig. Offene Stellplatze kénnen auch auRerhalb der Baugrenzen angeordnet
werden. Garagen mussen auf der Einfahrtsseite einen Abstand von mindestens 5,0 m von der
Grundstiicksgrenze aufweisen. Diese Flache darf zur 6ffentlichen Verkehrsflache nicht eingefriedet
werden. Fur Garagen und Carports sind Satteldacher einer Dachneigung von 15° - 38° sowie
begriinte Flachdacher zulassig.

Flachen fur offene Stellplatze sind zwingend wasserdurchlassig auszufuhren (Rasen-Pflaster,
Rasengitter-, Rasenfugensteine, Schotter, Spurplatten, wasserdurchlassige Steine mit Rasenfugen
0.4.).

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze / Garagen ist gemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Forstern zu ermitteln und im Bauantrag nachzuweisen. Stellplatze sind gemaf dieser
Stellplatzsatzung herzustellen.

2.11 Abgrabungen - Aufschiittungen
Abgrabungen oder Aufschittungen zur Gebaudeangleichung sind mit max. 65 cm Uber oder unter
natirlichem Gelande zuldssig. Ein Héhenversatz an der Grundstlicksgrenze ist nicht zulassig.

2.12 Einfriedungen
Zaune und Einfriedungen sind mit maximal 150 cm Hoéhe zulassig. Durchlaufende Zaunsockel sind
nicht zulassig

2.13 Werbeanlagen
Das Anbringen von Werbeanlagen am Gebaude ist nur im Erdgeschoss zuldssig. Hinweisschilder bis
2 m Hohe sind auch aullerhalb der Baugrenzen im Einfahrtsbereich zuldssig. Hinweisschilder an den

Grundstiickszufahrten dirfen 1,5 m2 Grofie nicht Gberschreiten. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind

nicht zulassig.
3. Verkehr

3.1 StraBenbegrenzungslinie — offentliche Verkehrsflache

3.2 StraBenbegrenzungslinie —6ffentliche Verkehrsflache
verkehrsberuhigt (StVO§45 Zeichen 325/326)

3.3 Grundstiickszufahrt
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Bereich zulassiger Zufahrten zur 6ffentlichen Verkehrsflache. AufRerhalb der festgesetzten
Zufahrtsbereiche sind Anschlisse an die 6ffentliche Verkehrsflache nicht zulassig.

3.5 FuBweg

Der FuRweg ist ohne Belag lediglich mit wassergebundener Decke oder Schotterrasen anzulegen.

4. Grunordnung

4.1 Baum Bestand
Vorhandene Baume sind zu schiitzen und zu pflegen
und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen

4.2 zu pflanzender Baum
mit Festsetzung von Lage (geringfligig veranderbar)
und Baumart.

Baume 1. Ordnung

Stammumfang 16/18 cm, 4 x verpflanzt; Stammhdhe mind. 350
A Ahorn (Spitz- / Bergahorn)

Ei Eiche (Stieleiche)

Baume 2. Ordnung

Stammumfang 12/14 cm, 3 x verpflanzt

B Birke (Betula pendula)

T Traubenkirsche (Prunus padus)

Obstbaume

Mittel- bzw. Hochstamm mit TB, Stammumfang 10/12

4.3 Private Griinflache (Gartenflachen)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen
oder als Stellplatze angelegt sind, gartnerisch zu gestalten. Es sind mindestens so viele Baume zu
pflanzen, dass auf je 200 gm Grundsticksflache ein Baum kommt. Die zeichnerisch festgesetzten
Baume werden angerechnet.

4.4 private Griinflache ‘

Anlage einer Streuobswiese. .

4.5 Offentliche Griinfliche

Flachen zur Verbesserung der Gewasserstruktur gemafl Gewasserentwicklungskonzept der
Gemeinde Forstern. Anlage eines Retentionsraumes durch Aufweitung des Bachquerschnittes.
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4.6 FlieRgewasser Hirschbach und Wettinger Bach
[

4.7 Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

4.7.1 Landwirtschaftliche Nutzflache im Talbereich des Hirschbaches (0kologisch besonders
hochwertig - mit besonderer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild) von Bebauung freizuhalten
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4.7.2 MaBRnahmen zur Schaffung von Ausgleichsflachen mit dem Entwicklungsziel:
Bereich A: Artenreicher Wiesenstreifen zwischen Wettinger Bach und Weg

4.7.3. MaBnahmen zur Schaffung von Ausgleichsflachen mit dem Entwicklungsziel:
Bereich B: Artenreiche extensiv genutzte Feuchtwiese
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4.7.4 MaBnahmen zur Schaffung von Ausgleichsflachen aulierhalb des Geltungsbereiches:
Zusatzlich zur innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzten Ausgleichsflache erfolgt ein Ausgleich
extern auf Teilflachen des Grundstlicks FI. Nr. 1948, Gemarkung Forstern. Die Ausgleichsflache
von 776 gm wird dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 610-11/18 verbindlich zugeordnet.
Entwicklungsziel ist die Anlage einer extensiven Hochstaudenflache. Die Flachen sind mit
speziellem Saatgut anzusaen. Als Entwicklungspflege wird eine einmalige Mahd im Spatherbst
oder im Frihjahr mit Mahgutabfuhr festgelegt.

Die Mallnahmen gemal Festsetzung 4.7.2 bis 4.7.4 sind mit Grundlage eines
Ausgleichsflachenplanes spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss herzustellen. Die gemaf
Festsetzung 4.7.2 bis 4.7 .4 festgesetzten Ausgleichsflachen von 3255 m2 werden dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 610-11/18 verbindlich zugeordnet.

Ausgleichsflache
auf der FI.Nr. 1948
Gemarkung Forstern
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5. Hinweise

5.1 Bauwasserhaltung

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

5.2 Schichtwasser
Im Hangbereich ist mit Schichtwasser zu rechnen. Die Bauwerke sind
dagegen und statisch gegen Auftrieb zu sichern.

5.3 Wasserversorgung
Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgung der Gemeinde Forstern anzuschliel3en.

5.4 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Bebauungsplangebiet entsprechend der
vorhandenen Bodenverhaltnisse im Trennsystem. Niederschlagswasser darf
nicht in den o6ffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Die
Grundstiicksentwasserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik
erstellt werden. Mit dem Abwasserzweckverband Erdinger Moos ist
rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten eine Sondervereinbarung zur
Abwasserentsorgung abzuschlieen und die notwendigen technischen
Anlagen und Vorschriften abzustimmen.

5.5 Trasse Hochspannungsleitung

Die vorhandene 20 kV-Freileitung der SEW Stromversorgungs GmbH wird
ins Erdreich verlegt. Die neue Kabeltrasse und der zusatzlich notwendige
Schaltschrank (Planzeichen ,S*) sind in der Planzeichnung schematisch
dargestellt

5.6 Feuerwehrzufahrt Bauparzelle 5

Fur die Zufahrtsmoglichkeit der Feuerwehr zur Bauparzelle 5 ist aufgrund der
Entfernung von der 6ffentlichen Verkehrsflache eine private, dinglich
gesicherte ErschlieBungsflache unter Beachtung der Richtlinie Gber Flachen
fur die Feuerwehr und der DIN 14090 nachzuweisen.

Eine entsprechende Flache ist in der Planzeichnung schematisch dargestellt.

5.7 Solarenergie-Nutzung

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

5.8 Bodendenkmaler

Zutage kommende Bodendenkmaler sind gemaf Art 8 Abs.1 und Abs. 2
DschG unverziglich dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt flir
Denkmalpflege zu melden.

5.9 Landwirtschaftliche Flachen

Innerhalb des Planungsgebietes kdnnen im ortsiiblichen Umfang Larm-,
Staub- und Geruchsbelastigungen durch die im Umgriff vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe und die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen auftreten. Wahrend der Erntezeiten muss
auch mit Nachtarbeit gerechnet werden. Diese Immissionen sind
hinzunehmen, da sie ortsublich sind.

5.10 Kartengrundlage - Digitale Flurkarte, M 1/1000

Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet. Es besteht keine
Gewahr fur MaRhaltigkeit. Etwaige Differenzen sind bei der Vermessung
auszugleichen. Die Hohenentwicklung basiert auf dem aktuellen
Gelandenivellement des IB Schelzke

Verfahrensvermerke

1.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom
Gemeinderat am 21.12.2010 gefasst und am 23.12.2010 ortsiblich
bekanntgemacht. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit
Gemeinderatsbeschluss vom 12.07.2011 geandert. Der

Anderungsbeschluss wurde am 14.07.2011 ortsiiblich bekannt gemacht.
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit éffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom

12.07.2011 hat in der Zeit vom 19.08.2011 bis 20.09.2011 stattgefunden.
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 12.07.2011

hat in der Zeit vom 17.08.2011 bis 19.09.2011 stattgefunden.
(§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde gleichzeitig mit der
Einholung der Stellungnahmen nach §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

05.07.2012 bis 07.08.2012 ausgefuhrt.
(Parallelbeteiligung nach §4a Abs. 2 BauGB)

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom

30.01.2015 wurde vom Gemeinderat am 19.01.2016 gefasst.
(§ 10 Abs. 1 BauGB)

Forstern, den ...............
(Siegel)

(Georg Els, 1. Burgermeister)

Das Original dieses Bebauungsplans wurde am 21.01.2016 ausgefertigt

(Georg Els, 1. Burgermeister)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans erfolgte am
............... ; 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 ...............

in Kraft.
(§ 10 Abs. 3 BauGB)

Forstern,den ...............
(Siegel)

(Georg Els, 1. Blrgermeister)
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Plandatum

Die Gemeinde Forstern erlasst aufgrund §§ 2, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-,
Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den

Freistaat Bayern -GO- diesen Bebauungsplan als Satzung
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