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1. Anlass der Plananderung

y L MY
g-Ort“ im Luftbild (© DOP der Bayer. Vermessungsverwaltung; 0.M.)

A

Umgriff des Bebauungsplans “Forstin

Der Bebauungsplan “Forsting-Ort“ wurde 2006 fiir den groften Teil des Ortsteils Forsting
aufgestellt und 2014 zum ersten Mal geandert.

Insbesondere beiderseits der Ortsdurchfahrt (Minchner Stralte — Bundesstralte 304) ist
Forsting sehr stark durch gewerbliche Nutzungen gepragt und die Flachen sind auch als
Gewerbegebiet dargestellt. Lediglich in untergeordnetem Male sind Teilbereiche sudlich der
Bundesstrale und 6stlich der Albachinger StralRe als Mischgebiet, bzw. im Siden an der
Firstenstrale als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
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Im Zuge von Planungen im Gewerbegebiet ndrdlich sowie in dem Mischgebiet sudlich der
Munchner Stral3e hat der Gemeinderat 2023 und 2024 jeweils beschlossen, den Bebauungs-
plan zu andern, um die Festsetzungen zur Zulassigkeit der Nutzungen und zur baulichen
Gestaltung zu préazisieren. In der vorliegenden 3. Anderung werden die noch nicht umge-
setzten Veranderungen gemaR der bereits beschlossenen zweiten Anderung mit aufgenom-
men.

2. Vorgenommene Anderungen

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan sehr knapp gehaltene Festsetzung zur Art der bau-
lichen Nutzung wird prazisiert. Unter Berilicksichtigung der im Ortsteil bereits vorhandenen
Nutzungen und zur Sicherung des bestehenden Ortsgefliges wird zur Klarstellung eine
Reihe von nach Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Nutzungen generell
ausgeschlossen (im WA: Gartenbaubetriebe, Tankstellen / im MI: Anlagen fur Veraltung,
kirchliche, kulturelle, soziale sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Ver-
gnugungsstatten / im GE (auf Teilflachen beiderseits der Miinchner Straf3e): Anlagen fur
sportliche Zwecke, flr kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie Vergniigungsstatten).

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan ausschlief3lich auf die GRZ bezogene Festsetzung
zum MaR der baulichen Nutzung wird im Hinblick auf die ebenfalls festgesetzte Firsthohe
sowie Anzahl der Vollgeschosse redaktionell erganzt.

Die Festsetzung zur Gestaltung beschrankt sich im rechtswirksamen Bebauungsplan auf
die Dacher. Sie wird um einige Regelungen zur Fassadengestaltung fur das allgemeine
Wohngebiet und das Mischgebiet (Zulassigkeit von Putz- und Holzfassaden, Fassadenbe-
grinung) sowie um die ortsiiblichen Regeln zur Gestaltung von Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie im Dachbereich erganzt. Durch die Erganzungen der gestalterischen Min-
destfestsetzungen soll insbesondere in den Mischgebietsflachen vermieden werden, dass
die auBere Erscheinung sich zu stark an die benachbarten gewerblichen Nutzungen an-
gleicht.

Die Festsetzung zu Sichtschutzwanden und Einfriedungen im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan beschrankt die Héhe von Einfriedungen auf 1 m. Sie wird dahingehend ergéanzt,
dass flr Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet oder Mischgebiet, die an das Gewerbe-
gebiet unmittelbar angrenzen, an diesen angrenzenden Grundstlicksseiten eine Einfriedung
bis zu 2 m zur Abgrenzung vom Gewerbe zulassig ist. Um ansonsten die abschottende Wir-
kung von Einfriedungen zu begrenzen, werden entsprechend den Festsetzungen in anderen
aktuellen Bebauungsplanen in der Gemeinde Mauern oder Gabionen grundsatzlich ausge-
schlossen. Aus Griinden des Artenschutzes wird aulRerdem fir Einfriedungen eine generelle
Bodenfreiheit von 15 cm zur Durchlassigkeit fur Kleitiere festgesetzt.

3. Vereinfachtes Verfahren

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung nicht be-
ruhrt. Sie dient weder einem UVP-pflichtigen Vorhaben, noch I&sst sie eine Beeintrachtigung
von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder von Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erwarten. Der Bebauungsplan wird daher im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen und sowie auf die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung verzichtet.
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Pfaffing, 06. November 2024 Germering, 06. November 2024

Josef Niedermeier, Till Fischer
Erster Burgermeister AKFU Architekten und Stadtplaner

Anhang: Gegenlberstellung der betroffenen Festsetzungen )
gemal rechtswirksamem Bebauungsplan und dem Entwurf der 3. Anderung
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Gemeinde Pfaffing Bebauungsplan Forsting-Ort, 3. Anderung / Gegeniiberstellung

Rechtswirksamer Bebauungsplan 3. Anderung
1. Art der baulichen Nutzung 1. Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet gemalR§ 8 BauNVO, als Misch- | 1.1  Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet (GE) gemaR§ 8 BauNVO, als Mischge-
gebiet gemaR § 6 BauNVO und als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 biet (Ml) gemal § 6 BauNVO und als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
BauNVO festgesetzt. Der zuldssige Anteil an Wohnbebauung im Mischgebiet BauNVO festgesetzt.
ist unter Punkt A. 1 Art der baulichen Nutzung geregelt. 1.2  Imallgemeinen Wohngebiet (WA) werden
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen der - Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und
bestehenden Wohngebaude und der bestehenden Schank- und Speisewirt- - Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)
schaft sowie des Betriebes des Beherbergungsgewerbes in den Gewerbege- generell ausgeschlossen.
bieten sind gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO allgemein zulassig. 13.1 Im Mischgebiet (MI) werden
- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und sport-
liche Zwecke (§ 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO),
- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO),
- Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) sowie
- Vergniigungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8, § 6 Abs. 3 BauNVO)
generell ausgeschlossen.

1.3.2 In dem mit MI 2 bezeichneten Teil des Mischgebiets ist die Wohnnutzung ausge-
schlossen. Ausnahmsweise konnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die einem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
zugelassen werden.

1.4.1 Im Gewerbegebiet (GE) werden fir die stdlich der Miinchner StralRe sowie bei-
derseits der nord-stid-verlaufenden FiirstenstraRe liegenden Grundstiicke FI.Nrn
455, 455/5, 455/10, 455/14, 455/28, 455/33 und die nordlich der Miinchner
Stral3e, Ostlich der Albachinger Stralle und stidlich der Bahnlinie liegenden Grund-
stiicke FI.Nrn 491/3, 491/4, 491/5, 491/6, 492/2, 492/3, 492/46, 501/8, 501/9,
501/11, 501/18, 501/14, 501/15 und 501/16, jeweils Gem. Springlbach
- Anlagen fir sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO),

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO) sowie
- Vergniigungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)
generell ausgeschlossen.
1.4.2 Im Gewerbegebiet (GE) sind Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsidnderungen

und Erneuerungen der bestehenden Wohngebaude und der bestehenden Schank-
und Speisewirtschaft sowie des Betriebes des Beherbergungsgewerbes gemal § 1
Abs. 10 BauNVO allgemein zulassig.
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1. MakR der baulichen Nutzung 2. MakR der baulichen Nutzung
Als MaR der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung angegebenen | 2.1  Als MaR der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung angegebenen
Werte fir die Grundflachenzahl als Hochstgrenze, soweit sich nicht aufgrund Werte fiir die Grundflachenzahl GRZ (soweit sich nicht aufgrund der Gberbau-
der iberbaubaren Flachen eine geringere Nutzung ergibt. baren Flachen eine geringere Nutzung ergibt), die Wandhohe (WH), die First-
Fir Anlagen im Sinne des§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache in héhe (FH) sowie die Anzahl der Vollgeschosse (rom. Ziffern) jeweils als Hochst-
den Misch- und Gewerbegebieten um mehr als 50 % Uberschritten werden, in grenze.
den mit M1 und M2 gekennzeichneten Bereichen jedoch maximal bis zu einer | 2.2 Fiir Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache in
Grundflachenzahl von 0,60, in den Gewerbegebieten maximal bis zu einer den Misch- und Gewerbegebieten um mehr als 50 % Uberschritten werden, in
Grundflachenzahl von 0,80. den mit M1 und M2 gekennzeichneten Bereichen jedoch maximal bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,60, in den Gewerbegebieten maximal bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,80.
4, Dacher 4, Gestaltung
4.1  Fur alle Hauptgebaude sind Satteldacher mit einer Dachneigung bis max. 35° | 4.1  Fassaden
zuldssig. 4.1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (Ml) sind die Fassaden
Bei Gewerbebauten sind auch Pult- und Flachdacher zulassig. der AulRenwande als verputzte Flachen oder in Holz auszufiihren.
Bei Satteldachern muf der First in der Mitte des Gebaudes in Langsrichtung | 4.1.2 Kunst und Zierputz mit auffalligen Strukturen ist unzuldssig.
verlaufen. Holzflachen und Holzteile sind naturzubelassen oder so zu behandeln, dass die
4.2  Dacheinschnitte sind unzulassig. Dachgauben sind in Form von Spitzgauben bei Holzstruktur erkennbar bleibt.
Dachern mit einer Dachneigung von mindestens 30° und m,t einer max. Fens- | 4.1.3 Eine durchgéngige Fassadenbegriinung ist ausdricklich zugelassen.
tergroRe von 1,5 gm zu-lassig. AuRenwandblindige Gauben (sog. "Zwerch-
gauben") sind bei Dachern mit einer Dachneigung von mindestens 25° und mit | 4.2  Dacher
einer max. FenstergroRe von 3,0 gm zul3ssig. 4.2.1 Fir alle Hauptgebaude sind Satteldacher mit einer Dachneigung bis max. 35°
4.3  Verschieden grofle Gauben auf einer Dachhalfte sind unzuldssig. Eine Aus- zuldssig.
nahme bildet dabei die Mischung von aussenwandbiindigen Gauben und auf- Bei Gewerbebauten sind auch Pult- und Flachdacher zulassig.
gesetzten Gauben. Hier darf auch pro Gaubentyp nur eine GrofRe verwendet Bei Satteldachern muss der First in der Mitte des Gebdudes in Langsrichtung
werden. verlaufen.
Die Summe der Breiten aller Gauben darf maximal bis zu einem Drittel der da- | 4.2.2 Dacheinschnitte sind unzuldssig. Dachgauben sind in Form von Spitzgauben bei
vorliegenden Trauflange betragen. Dachern mit einer Dachneigung von mindestens 30° und mit einer max. Fens-
4.4  Abweichungen von den Punkten 4.1 bis 4.31 die sich aus dem Bestand erge- tergréBe von 1,5 m? zuldssig. AuBenwandbiindige Gauben (sog. "Zwerch-
ben1l sind zulassig. gauben") sind bei Dachern mit einer Dachneigung von mindestens 25° und mit
einer max. FenstergréRe von 3,0 m? zul3ssig.
4.2.3 VerschiedengrolRe Gauben auf einer Dachhélfte sind unzuldssig. Eine Aus-

nahme bildet dabei die Mischung von aulRenwandbiindigen Gauben und auf-
gesetzten Gauben. Hier darf auch pro Gaubentyp nur eine GroRe verwendet
werden.
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4.2.4

4.2.5

Die Summe der Breiten aller Gauben darf maximal bis zu einem Drittel der da-

vorliegenden Trauflange betragen.

Abweichungen von den Punkten 4.2.1 bis 4.2.3 die sich aus dem Bestand erge-

ben, sind zulassig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie im Dachbereich sind auch tber die

max. zuldssige Wandhdhe hinaus zuldssig:

- auf geneigten Dachern in der Dachebene oder auf der Dachebene in deren
Neigung aufliegend (keine Aufstanderung!)

- auf Flachdachern in aufgestanderter Form, sofern die Dachaufbauten min-
destens um das Mal ihrer Hohe gegenliber der Auflenwand zurlicksprin-
gen.

Sichtschutzwande und Einfriedungen

Einfriedungen an StralRen sind, soweit noch nicht Bestand, als Holzzaune mit
senkrechter Lattung von maximalJ 1 m Hoéhe auszubilden. An den Grenzen zu
den Nachbargrundstiicken sind anstelle der Holzzaune auch Maschendraht-
zaune von maximal 1 m Hoéhe zuldssig, die mit heimischen Geholzen hinter-
pflanzt werden sollten. In den Gewerbegebieten sind als Einfriedungen an
StraRen und zu Nachbargrundstiicken auch hinterpflanzte Metallgitterzaune
mit einer max. Hohe von 1,50 m zuldssig. Zaunsockel aus Beton oder dhnlichen
Materialien diirfen nicht Gber die OK des natiirlichen Geldndes hinausragen.
Innerhalb von Sichtdreiecken darf die Zaunhéhe 80 cm nicht tberschreiten.

6.1

6.1.1

6.2.2

6.2

6.3
6.4

6.5

Sichtschutzwande und Einfriedungen

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI)

Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind Einfriedungen an Stra-
Ben, soweit noch nicht Bestand, als Holzzaune mit senkrechter Lattung von
maximal 1 m Hohe auszubilden. An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken
sind anstelle der Holzzdune auch Maschendrahtzaune von maximal 1 m Héhe
zuldssig, die mit heimischen Gehdolzen hinterpflanzt werden sollten.
AusschlieRlich an den Grundstiicksgrenzen zu Gewerbegebietsflachen ist im
allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet die Errichtung von Sichtschutzwan-
den und Zdunen bis max. 2 m Hohe zuladssig.

Im Gewerbegebiet (GE)

Im Gewerbegebiet sind als Einfriedungen an Straflen und zu Nachbargrundsti-
cken auch hinterpflanzte Metallgitterzaune mit einer max. Hohe von 2 m zu-
lassig. Zaunsockel aus Beton oder ahnlichen Materialien diirfen nicht tiber die
OK des natiirlichen Geldndes hinausragen.

Mauern oder Gabionen sind unzul3ssig.

Bei Einfriedungen ist die Durchlassigkeit fur Kleintiere im Bodenbereich durch
Offnung bzw. Bodenfreiheit von min. 15 cm zu gewihrleisten.

Innerhalb von Sichtdreiecken darf die Zaunhéhe 80 cm nicht iberschreiten.
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