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Planzeichenerkldarung

A1 BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

I:I StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

A2 MARB DER BAULICHEN NUTZUNG (s 9 Abs.1, Nr. 1 BauGB + §16-21 BauNVO)

I 2 Vollgeschosse als Hochstmal zulédssig

I+D Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmal) sD
0.4 Grundflachenzahl (als HéchstmaR) WD
Geschoffiichenzahl (als HochstmaRl) ~ VPD

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
Satteldach

Walmdach

versetztes Pultdach

A3 NUTZUNGSSCHABLONE (5 16 BauNvO)

Art der baulichen Nutzung | max. Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl | GeschoRflachenzahl
Bauweise | nur Einzel-, Doppelhauser zuldssig

-Dachform/Dachneigung
-Hoéchstmall Wand- und Firsthéhe = siehe textliche Festsetzungen

A4 BAUWEISE, BAUGRENZEN (5 9 Abs.1, Nr. 1 und 2 BauGB + § 22+23 BauNVO)

1 Verfahrensvermerke

o = offene Bauweise

A & & Bereiche ohne Ein-und Ausfahrt

Baugrenze fiir Gebaude

nicht liberbaubare Grundstiicksflache
liberbaubare Grundstiicksflache
Baugrenze fiir Gebdude und Garagen
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Private Griinflache
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Pflanzgebote (Baum zu pflanzen)

Offentliche Griinfliche "Baugebietseinbindung"
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Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
» Salzberg West" der Gemeinde Forheim,
Landkreis Donau-Ries

und Satzung tber ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan und Satzungspréaambel:

Die Gemeinde Forheim erlasst aufgrund des 8 2 Abs. 1 Satz 1 und der §8 9 und 10 des Baugesetzbuches
— BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) geandert worden ist, der Baunutzungs-
verordnung BauNVO — in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Planzeichenverordnung - PlanzV
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist, sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geéndert worden ist und des Art. 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Au-
gust 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Mérz 2021 (GVBI.
S. 74) geéndert worden ist den Bebauungsplan ,Salzberg West".

SATZUNG

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die von der HPC AG ausgearbeitete
Planzeichnung zum Bebauungsplan ,Salzberg West"“ (zeichnerischer Teil Mal3stab 1:500) in der Fassung
vom 19.10.2022 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2 Inhalt des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Salzberg West" besteht aus der Planzeichnung, den Textlichen Festsetzungen
(Satzung) und der Begriindung. Die Planzeichnung ist Bestandteil der Satzung.

§3 Planaufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan ,Salzberg West" wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB (Einbezie-
hung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt. Es gelten die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 und von einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB wird abgesehen.

84 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Salzberg West* wird mit seiner Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB rechts-
kréftig.

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Salzberg West"
Textliche Festsetzungen und Satzung
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.1 BauGB)
In Ergénzung zur Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden nicht zugelassen.

Offentliche Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und 11 BauGB)
Es werden Verkehrsflachen fiir ErschlieBungsstrallen festgelegt.

Die Darstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen in der Planzeichnung bzgl. der Aufteilung der
Verkehrsflachen (z. B. Fahrbahn, Gehweg, etc.) ist unverbindlich.

Die Abgrenzung zwischen Allgemeinem Wohngebiet und 6ffentlicher Verkehrsflache ist als Stra-
Renbegrenzungslinie in der Planzeichnung festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8§ 16 — 21a BauNVO)
Grundfléchenzahl (8§ 19 BauNVO)
Fur das allgemeine Wohngebiet gilt GRZ = 0,4 als Obergrenze.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
Fur das allgemeine Wohngebiet gilt GFZ = 0,7 als Obergrenze.

Anzahl der Vollgeschosse (8§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei beschrankt.

Bei Hausern mit einer Dachneigung von 30° bis 48° muss ein Vollgeschoss im Dachgeschoss
liegen (Il =1+ D).

Oberkante FertigfulRbodenhdhe

Die Oberkante FertigfulRbodenhthe (OKFF) Erdgeschoss darf maximal 0,8 m hdher als die
Hohe der ErschlieBungsstralRe im Stuiden liegen.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 und 22 BauNVO)
Wandhohe

Als Wandhohe gilt das Mal? der Oberkante FertigfuRbodenhéhe (OKFF) bis zur Schnittkante der
AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

Fur | + D gilt: Wandhohe = 4,3 m (als HoéchstmaR)
Far Il gilt: Wandhohe = 6,3 m (als HéchstmaR)

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Salzberg West"
Textliche Festsetzungen und Satzung
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Firsth6he

Die Firsthdhe entspricht der Gesamththe des Gebé&udes. Die Firsthdhe ist das Mal zwischen
der Oberkante FertigfuRbodenhthe (OKFF) bis zum oberen Abschluss des Daches (senkrecht
gemessen).

Die maximale Firsthéhe entspricht der maximal zulassigen Gesamthdhe und wird mit 9,2 m (als
Hochstmal) festgesetzt.

Zulassige Haustypen

Es sind nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig.

Nutzungsschablone (§ 16 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung des Bebauungsplans in einer Nut-
zungsschablone dargestellt.

Bauweise / Baugrenzen / Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22
und 23 BauNVO)

Es qilt die offene Bauweise.

Gebéaude sind innerhalb der Baugrenzen (Uberbaubare Grundstucksflachen) zuldssig. Eine
Uberschreitung der in der Planzeichnung dargestellten Baugrenzen ist nicht zulassig.

Garagen durfen nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

Innerhalb des Raumlichen Geltungsbereichs sind Stellplatze, Carports und Nebenanlagen (im
Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete Anlagen, die nach BayBO innerhalb der Ab-
standsflachen zuléssig sind) auch in den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (89 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB)
Es sind max. 2 Wohnungen pro Wohngebé&ude zulassig.

Flachen zur Herstellung des StralRenkérpers (89 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Randeinfassungen mit Hinterbeton sind, soweit sie zur Herstellung des StraRenkdrpers erforder-
lich sind, auf den an o6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden privaten Grundstiicken bis zu
1,0 m Tiefe zu dulden. Zudem sind unterirdische Stutzbauwerke in einer Breite von 0,2 m und
einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Samtliche Leitungen innerhalb des raumlichen Gestaltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
unterirdisch zu verlegen.

Griinordnung / Offentliche und Private Griinflachen (8 9 (1) Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)
Offentliche Griinflachen

Im Plangebiet werden offentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Baugebietseinbin-
dung“ ausgewiesen. Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen o6ffentlichen Grunfla-
chen sind bauliche Anlagen jeglicher Art nicht zuléssig. Die 6ffentlichen Griinflachen sind mit
standortheimischen Baumarten oder Hochstamm - Obstgehdlzen zu bepflanzen, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Die Unternutzung erfolgt als extensiv gepflegtes Dauergriinland (blu-
tenreiche Méhwiese).

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Salzberg West"
Textliche Festsetzungen und Satzung
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Private Griinflachen

Im Plangebiet werden private Griinflachen ausgewiesen. Innerhalb der in der Planzeichnung
ausgewiesenen privaten Grunflachen sind bauliche Anlagen jeglicher Art nicht zuldssig. Die pri-
vaten Grinflachen sind gartnerisch als Vegetationsflachen zu gestalten, dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten.

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die im Bebauungsplan mit Planzeichen festgesetzten Pflanzgebote sind im Sinne der schemati-
schen Planeinzeichnung mit standortheimischen Laubb&dumen oder Obstbaum - Hochstdmmen
(siehe Pflanzenauswahl, Punkt 8.4) zu bepflanzen und dauernd zu erhalten. Von den im Plan
festgesetzten Pflanzstandorten / Pflanzgeboten kann bei Bedarf innerhalb der festgesetzten
Grinflachen lageméaRig geringfiigig abgewichen werden. Nachbarrechtliche Belange sind bei der
Wahl der Baumart und des Pflanzstandorts zu beachten.

Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichartig (siehe Pflanzenauswahl
Punkt 8.4) gleichwertig zu ersetzten. Die Bepflanzung muss spétestens 1 Jahr nach Fertigstel-
lung der ErschlieBungsmafRnahmen fertiggestellt sein.

Pflanzenauswahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Pflanzenliste A:

Baume |. Ordnung

Mindestqualitat: 4 x verpflanzt mit Ballen;

Mindestgrof3e: Stammumfang in 1,0 m Héhe 18 — 20 cm

Arten:

Pflanzenliste B:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Baume 1l. Ordnung

Mindestqualitéat:

Arten:

3 x verpflanzt mit Ballen;

Mindestgrof3e: Stammumfang in 1,0 m Héhe 12 — 14 cm

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Spitzahorn
Bergahorn
Gemeine Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Feldahorn
Birke
Hainbuche
Vogelkirsche
Eberesche
Mehlbeere

Obstbaume nach Wahl (nur Hochstdmme)

Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (geméaf § 9 Abs. 7 BauGB) umgrenzt die Flache,
fur welche die Planzeichnung, Satzung, Begriindung uneingeschrankte Geltung haben.

Zeichnerische Hinweise:

In der Planzeichnung werden zeichnerische Hinweise zur Herkunft der digitalen Plangrundlage,
zur Darstellung bestehender und geplanter Gebaude und Grundstiicksgrenzen gegeben.

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Salzberg West"
Textliche Festsetzungen und Satzung
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Rechtsgrundlage fir die Festsetzung von &rtlichen Bauvorschriften bildet Art. 81 BayBO.

Abstandsflachen

Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art.6 der BayBO.

Gestaltung der baulichen Anlagen (gem. Art. 81 Abs.1, Pkt.1 BayBO)
Dachform / Dachneigung / Dachdeckung:

Gebéaude, Garagen und Nebengebdude sind mit roter, rotbrauner oder anthrazitfarbener Dach-
deckungen zu errichten. Begriinte Dacher sind zulassig.

Zulassige Dachformen und Dachneigungen:

Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von 30° - 48°

versetzte Pultdacher (VPD) mit einer Dachneigung von 15° - 30°

Walmdéacher (WD) mit einer Dachneigung von 15° - 30°
Bei Doppelhausern sind fiir aneinander angebaute Hauser dieselbe Dachform und Dachneigung
zu wéhlen.

Photovoltaikanlagen sind nur in dachparalleler Anordnung zuléssig. Aufgestéanderte Photovolta-
ikanlagen sind bis zu einer H6he von 0,80 m ab OK Dach zulassig (gemessen senkrecht zur
Dachflache).

Dachaufbauten / Dacheinschnitte / Quergiebel

Die Gesamtlange von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Quergiebeln darf nicht mehr als ein
Drittel der Geb&udelénge betragen.

Der First, bzw. der Ansatzpunkt von Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Quergiebel missen
mindestens 0,60 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Gestaltung von Fassadenflachen

Auffallende unruhige Putzstrukturen, grelle und leuchtende Farben, wie z.B. die RAL-Farben
RAL 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026 sowie und spiegelnde Oberflaichen und reflektierende
Materialien sind fir die Gestaltung von Fassaden nicht zulassig.

AuRere Gestaltung von sonstigen baulichen Anlagen gem. Art. 81 Abs. 1 Punkt 2 BayBO
Werbeanlagen und Automaten sind nicht zulassig.

Gestaltung von Einfriedungen gem. Art. 81, Abs. 1, Pkt. 5 BayBO

Einfriedungen dirfen eine Gesamthdhe von 1,30 m gemessen ab Oberkante natirlichem Ge-
l&nde nicht Uberschreiten.

Sockelmauern sind nicht zugelassen.

Als Einfriedungen sind auch Hecken zuléssig, jedoch keine Koniferenhecken. Fir lebende Ein-
friedungen (Hecken) sind nachbarrechtliche Grenzabstande (u.a. ,Grenzabstand von Pflanzen*
Art. 47 Gesetz zur Ausfihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs) zu beachten.

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Salzberg West"
Textliche Festsetzungen und Satzung
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Gestaltung der unbebauten Flachen gem. Art. 81 Abs. 1 Pkt. 4 BayBO
Stellpléatze
Vor den Garagen sind Stellplatze vorzusehen.

Je Wohneinheit groer als 50 m? ist mindestens ein Stellplatz auf dem eigenen Grundstiick nach-
zuweisen.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

Befestigte Flachen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken. Bei Zufahrten, Stell-
platzen, Wegen, etc. sind wasserdurchlassige Materialen zu bevorzugen.

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind dauerhaft als Vegetationsflachen anzulegen oder gart-
nerisch zu gestalten und als dauerhaft zu unterhalten. Vegetationslose Steingérten und Stein-
schittungen sind nicht zuléssig.

Aufschiittungen / Abgrabungen

Aufschittungen sind nur bis 1,0 m dber das natirlich anstehende Gelande zulassig. Aufschiit-
tungen und Abgrabungen sind im Neigungswinkel von mindestens 1 : 1,5 an das bestehende
Gelande anzugleichen. Die H6hen- und Gelandeverhaltnisse sind im Baueingabeplan im Schnitt
und in den Ansichten mit Anschluss des Nachbargrundstiickes nachzuweisen.

Niederschlagswasser

Das gesamte Niederschlagswasser der versiegelten Flachen ist auf dem Grundstiick zu versi-
ckern, wobei ein Notiberlauf an den gemeindlichen Kanal zugelassen wird.

Das Niederschlagswasser von Dachern ist Uber eine Retentions-Zisterne mit mindestens 3 m3
Retentionsraum je angefangene 100 m2 Dachfldche zu sammeln. Uber einen gedrosselten Ab-
lauf wird das Dachflachenwasser mit einem Drosselabfluss von 0,15 — 0,20 I/s pro 100 m2 Dach-
flache zeitverzdgert und in gleichbleibender Menge in den gemeindlichen Kanal eingeleitet.

Bei einer Kombination aus Regenriickhaltung und Regenwassernutzung muss die Zisterne ein
zusétzliches Volumen bieten.

Stationar betriebene haustechnische Anlagen:

Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen Raumen (in Wohnge-
bauden, Garagen, Nebengebduden oder unter Schallschutzhauben) zuldssig. An samtlichen
Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf ein Schalldruckpegel, in 1 m Ent-
fernung von der Offnung, von 30 dB(A) nicht (iberschritten werden. Bei Dimensionierung und
Ausfuhrung von Schallddmmkulissen und Schalldampfern ist grundsétzlich sicherzustellen, dass
die Gerausche nach Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch im
tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldampfende Eigenschaften aufweisen.
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HINWEISE

Hinweis zum Auffinden von Bodendenkmaélern

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG).

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG).

Hinweis auf Immissionen und Emissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung

In der rAumlichen Nahe des Geltungsbereichs liegen landwirtschaftliche Nutzflachen, die bewirt-
schaftet werden. Bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der anliegenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen entstehen Immissionen (Larm-, Geruchs- und Staubentwicklungen). Diese sind zu
dulden und entschadigungslos hinzunehmen.

Durch die KreisstraRe DON 1 entsteht laut der Zahlung der Verkehrsbelastung von 2015 ein
geringer Emissionspegel.

Es ist vorgesehen, die Ortsdurchfahrt nach Norden (nordwestlich der geplanten Bebauung) zu
verlegen. Immissionsgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete nach der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16.BImSchV) werden voraussichtlich eingehalten.

Den Bauherren wird empfohlen, die bestehenden Emissionspegel zu beriicksichtigen und geeig-
nete passive SchallschutzmaflRnahmen in Betracht zu ziehen.

Hinweise auf die Ausgestaltung von Kaufvertragen
Im Rahmen der Kaufvertrage sind die Kaufer auf folgendes hinzuweisen:

a) uneingeschrankte Anerkenntnis der Planzeichnung, der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und der drtlichen Bauvorschriften. Kenntnisnahme der Hinweise sowie der Begriindung.

b) Haftungsausschluss der Gemeinde Forheim fir die Tragfahigkeit des Baugrundes.

Hinweise auf Pflichten der Eigentiimer (§ 126 BauGB)
Der Eigentiimer der Baugrundstiicke hat das Anbringen von

Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskdrper der StralRenbeleuchtung ein-
schlie3lich der Beleuchtungskérper und deren Zubehdr,

Verteileranlagen sowie

Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen

auf seinem Grundstiick zu dulden.

Nach der Richtlinie RAST-End Q miissen feste Einbauten und Masten in einem Mindestabstand
von 0,50 m vom Fahrbahnrand aufgestellt werden.

Hinweise zum Artenschutz

Alle européischen Vogelarten sind nach der européischen Vogelschutzrichtlinie und dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders oder streng geschitzt (87 Abs.2 Ziff. 13 und 14
BNatSchG). Es durfen daher Mal3nhahmen an Gehoélzen (Baumen, Strauchern, Efeu, etc.) nur
dann vorgenommen werden, wenn keine Vdgel oder von ihnen belegte Fortpflanzungs- und Ru-
hestéatten dadurch beeintréchtigt werden konnen (8§44 Abs.1 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG). Dies gilt vor
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allem in der jahrlichen Brutsaison vom 1. Mérz bis 30. September, kann aber auch auRerhalb
dieses Zeitraumes von Bedeutung sein. Unmittelbar vor Durchfiihrung der beabsichtigten Mali3-
nahme muss gepriift werden, ob diese Voraussetzungen vorliegen. Gleiches gilt auch fir Baume
mit Hohlungen, in denen sich unter Umstéanden andere geschitzte Tiere regelméafig aufhalten
(z.B. Flederméause), auch in den Herbst- und Wintermonaten.

Hinweise zum Baugrund / Grundwasser / Anlage von Kellern
Fur BaumaRnahmen wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens dringend empfohlen.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden.

Hinweise zum Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von 50
kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt.
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm).

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern (www.energieatlas.bayern.de) ist der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich nicht mdglich.
Die hydrogeologischen und geologischen Bedingungen sind kritisch. Alternativ kdnnen u. U. Erd-
warmekollektoren-, Erdwarmekdrbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

Hinweis zum Auffinden von kiinstlichen Auffiillungen, Altablagerungen o. A.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffiillungen, Altablagerungen
0. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt Donau-Ries einzuschal-
ten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Hinweis auf geogene Bodenbelastungen

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhdéhten Schadstoffge-
halten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatzlichen Kosten bei der Verwer-
tung / Entsorgung fuhren kdnnen. Wir empfehlen daher vorsorglich Bodenuntersuchungen
durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis
zu setzen.

Hinweis zur Niederschlagswasserversickerung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforde-
rungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) und die dazuge-
hérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches
Verfahren durchzufiihren. Die entsprechenden Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungs-
behotrde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, empfehlen wir die Anwen-
dung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser"
der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA). Auf das Arbeits-
blatt DWAA138 der DWA wird hingewiesen ("Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser").

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fiir eine Versickerung sollte
vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige tberpruft werden.
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Cl11  Hinweis zur Entsorgung von verschmutztem Niederschlagswasser

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu sammeln und
schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen (dies gilt
auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden). Insbesondere trifft dies zu fur Nie-
derschlagswasser bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird
bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewas-
serschadliche Nutzungen stattfinden.

C12 Hinweis auf Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser:

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild abflieRen-
des Wasser zu Beeintrachtigungen kommen.

Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefihrt werden kann. Um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf.
entsprechende Rickhaltemalinahmen vorzusehen.

Zum Schutz der einzelnen Gebéaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutz-
maf3nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke
abgeleitet werden darf. Offnungen in den Geb&uden sind so zu gestalten, dass o. g. wild abflie-
Rendes Wasser nicht eindringen kann.

C13 Hinweis zum Schutz von Trinkwasserleitungen

Bei BepflanzungsmafRnahmen ist auf vorhandene und geplante Versorgungsleitungen Riicksicht
zu nehmen. Bepflanzungen sollten zu Wasserleitungen einen Abstand von mind. 3,0 m haben,
andernfalls sind entsprechende Vorkehrungsmafnahmen gegen Verwachsungen und Schaden
an den Versorgungsleitungen gemeinsam mit der Bayerischen Reiswasserversorgung zu treffen.
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Erfordernis der Planaufstellung

Die aktuelle Einwohnerzahl betragt 571Einwohner (Ortsteil Forheim 330 Einwohner und Aufhau-
sen 241 Einwohner). Aktuell besteht ein Bedarf an Wohnbauflachen im OT Aufhausen. Speziell
auf Flurstiick 29 Gemarkung Aufhausen mdchte ein benachbarter, ortsansassiger Burger bauen.

Das geplante Baugrundstiick stellt eine stadtebaulich geeignete Abrundung der bestehenden
Ortslage dar. Um ein Baurecht fir dieses Grundstiick zu ermdglichen, stellt die Gemeinde
Forheim den Bebauungsplan ,Salzberg West" auf. Aufgrund der Grundstiicksgré3e sollen 2 Bau-
parzellen als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Mit Hilfe der Flachenmanagement Datenbank der LfU wurden zur Vermeidung von Flachenbedarf
und zur vorrangigen Umsetzung der Innenentwicklung Planungsalternativen geprtft. Im Ergebnis
stehen keine offentlichen Flachen zu Verfuigung, welche aktuell fiir eine Innenentwicklung genutzt
werden kdnnen. Bei den ermittelten potentiell geeigneten privaten Flachen im Ort besteht keine
Verkaufsbereitschaft seitens der Eigentimer.

Das Plangebiet ,Salzberg West" grenzt nordwestlich an die Ortslage von Aufhausen (nicht be-
planter Innenbereich nach § 34 BauGB) an. Im Norden befindet sich die Wohnbaugebiete ,Am
Lagerhaus” und ,Salzberg West"“. Im Westen verlauft die Kreisstralie DON 1.

+~Am Salzberg“

’ 1 - ot .. ¥ 1288 3
Abb. 1: Lage des bestehenden Baugebietes ,Am Lagerhaus” und des geplanten Baugebiets ,Salzberg
West" (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de erganzt von HPC

Das Baugebiet wird Uber die Stral3e ,Am Salzberg“ durch eine Stichstral3e von Siden her er-
schlossen. Hier besteht bereits ein Feldweg und die ErschlieBung des Gebaudes ,Am Salzberg
1. Mit dem Bebauungsplan ,Salzberg West* werden insgesamt 2 neue Baugrundstiicke fir Ein-
zel- und Doppelhduser mit einer Flachengrof3e von insg. ca. 2.000 m2 geschaffen.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Forheim soll die Entwicklung zweier
Wohnh&auser als Abrundung der bestehenden Ortslage ermdglicht werden. Dabei soll der dorfli-
che Charakter im Wohnguartier beibehalten werden und der Ortsrand naturnah gestaltet werden.
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Durch Ausweisung von privaten und 6ffentlichen Grunflachen mit Pflanzgeboten fur Baume wird
das Plangebiet harmonisch in die umgebende Landschaft eingefugt.

Das Planungsgebiet und der raumliche Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Norden des OT Aufhausen der
Gemeinde Forheim und umfasst eine Teilflache von Flurstiick 29 mit einer Gesamtflache von ca.
0,3 ha. Der raumliche Geltungsbereich wurde entsprechend den bestehenden Flachennutzun-
gen, den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde, dem bestehenden Bauflachenbedarf und einer
angemessenen ErschlieSung und Ortsrandeingriinung abgegrenzt. Die genaue Lage ist der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans ,Salzberg West" zu entnehmen.

-~
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S ,,aiberg West" (Quelle: Bayerische Vermes-

Abb. 2: Lage der Flurnummer 29 des geplanten Baugebiet
sungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de)

Bestehende Rechtsverhéltnisse
Planungsrecht, Baurecht, Bodenrecht

Im Gemeindegebiet Forheim besteht ein konkreter Bedarf an Wohnbauflachen, welcher nicht aus
den Baulandreserven gedeckt werden kann. Aufgrund eines unzureichenden Angebots an Bau-
platzen besteht das Planerfordernis nach 81 Abs. 3 BauGB.

Als neue Entwicklungsflache fir ein Wohnbaugebiet kommt das Baugebiet ,Salzberg West" in
Betracht. Fir das Baugebiet ,Salzberg West" spricht, dass der Standort an ein bereits bestehen-
des Wohnbaugebiete anschlieft, die bestehende Ortslage abrundet und fiir eine Bebauung un-
mittelbar verfuigbar ist. Die ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung) des geplanten Bauge-
biets ,Salzberg West" ist fur die Gemeinde Forheim technisch gut und wirtschaftlich sinnvoll zu
bewaltigen.

Das Bauleitplanverfahren fur den Bebauungsplan ,Salzberg West" erfolgt nach § 13b BauGB
+Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren“: ,Bis zum 31. Dezem-
ber 2022 qilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspléane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a
Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnut-
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zungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ben“. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum 31. Dezember 2024 zu
fassen. Es gilt das vereinfachte Verfahren nach § 13a BauGB entsprechend.

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 0,3 ha. Die Wohnbauflache umfasst ca. 0,2 ha, wovon
40 % (Grundflachenzahl GRZ 0,4) tberbaut werden dirfen. Die Voraussetzung zur Anwendung
des § 13b BauGB (Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren),
wonach maximal 1,0 ha tberbaut werden duirfen, ist somit erfullt.

Der Bebauungsplan ,Salzberg West" erflillt die genannten Voraussetzungen fiur die Anwendung
des 8§ 13b BauGB. Da fur den 813b BauGB die Regelungen fir den ,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung” (813a BauGB)" entsprechend gelten, kann auf Umweltbericht, Anwendung der Ein-
griffsregelung und Zusammenfassende Erklarung verzichtet werden. Der §13a ,Bebauungspléane
der Innenentwicklung" bezieht sich wiederum zum erheblichen Teil auf den §13 BauGB "Verein-
fachtes Verfahren". Demnach kann in vorliegendem Verfahren auf die friihzeitige Unterrichtung
der Offentlichkeit und Erérterung nach 83 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Biirgerbeteiligung) und die
frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange nach 84 Abs. 1 — BauGB
verzichtet und die formliche Beteiligung nach 883 (2) und 4 (2) BauGB verkirzt durchgefiihrt
werden.

Der Aufstellungsbeschluss erfolgt bei vorliegendem Bebauungsplan nach §13b BauGB rechts-
konform vor dem 31.12.2022 (férmliche Einleitung des Planaufstellungsverfahrens). Beim Ver-
fahren nach 813b BauGB ist zu beachten, dass wegen der Terminierung des Satzungsbeschlus-
ses auf 31.12.2024 in Satz 2 eine Baugenehmigung gemaR sog. Planreife nach 833 BauGB nicht
erteilt werden kann.

Auch wenn die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung auf der Ebene des Be-
bauungsplans entfallt, ist ein Griinordnungsplan zum Bebauungsplan zur Umsetzung der stadte-
baulichen Ziele erforderlich. Der Grinordnungsplan wird in den Bebauungsplan integriert. Die
Gestaltung der Ortsrénder bleibt wichtiges stadtebauliches Ziel. Die Naturschutzbehorde ist zu
den Belangen des Arten- und des Landschaftsschutzes am Verfahren zu beteiligen.

Auch der Bebauungsplan nach §13b ist als Teil einer geordneten rdumlichen Entwicklung grund-
satzlich aus der tbergeordneten Planung zu entwickeln und in diese zu integrieren. Die Belange
der Regionalplanung sind bei der Planaufstellung nach §13b BauGB zu beriicksichtigen.

Die geplanten Bauflachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan als ,,Grunflachen mit beson-
derer Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild und fiir den Verbund der Biotope* ausgewie-
sen (vgl. Abbildung 3). Damit kann dieser Bebauungsplan entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB nicht
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird im
Nachgang ohne Plananderungsverfahren berichtigt. Das stadtebauliche Ziel zur Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes wird auf der Flache durch Anlage von Baumreihen und Obstbaum-
wiesen berilicksichtigt.

Fur das Planungsgebiet werden drtliche Bauvorschriften festgesetzt, welche in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan (Satzung) aufgefuhrt sind.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.
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3.2.

3.3.

3.4.
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Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Gemeinde Forheim in der assung vom 18.03.2008; Flur-
stlick 29 ist z.T. als ,Grinflachen mit besonderer Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild und fir den
Verbund der Biotope" ausgewiesen.

Immissionsschutz, Emissionsschutz

Die westlich vorbeifiihrende Kreisstral3e DON 1 hat ein Verkehrsaufkommen von durchschnittlich
728 KFZ-Gesamtverkehr pro Tag® (Schwerverkehr: 40 KFZ pro Tag) was auf einen vergleichs-
weisen geringen Emissionspegel hindeutet. Immissionsgrenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete
nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImSchV) werden durch die geplante Verlegung
der Ortsdurchfahrt voraussichtlich eingehalten. Bauliche SchallschutzmalRnahmen an der Stral3e
sind nicht vorgesehen. Angrenzende Grundstiicke wurden auf den Emissionspegel hingewiesen,
Immissionen sind ggf. durch geeignete passive SchallschutzmalRnahmen zu beriicksichtigen.

Aufgrund der umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit entsprechenden Immissi-
onen aus der Landwirtschaft zu rechnen.

Naturschutz / Bodenschutz

Die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bayerischen Naturschutzgesetzes und des
Baugesetzbuches (insbesondere § 1a (3), § 2 (4) und § 2a BauGB) sind zu beachten. Ferner sind
die Vorgaben der Bodenschutzgesetze und des § 1a (2) BauGB zum flachensparenden Umgang
mit Grund und Boden einzuhalten.

Die geplanten Bauflachen werden bisher landwirtschaftlich genutzt. Neben den Bauflachen ent-
stehen private und 6ffentliche Griinflachen zur Baugebietseingrinung mit einer Baumreihe ent-
lang der KreisstralRe sowie die Anlage einer Streuobstwiese.

Aufgrund der begrenzten Flache und deren Zuschnitt, der angrenzenden Kreisstral3e und der
exponierten Lage am Ortsrand lasst sich an dieser keine dichtere, flachensparendere Bebauung
verwirklichen.

Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan ,Salzberg West* wird nach § 13b BauGB aufgestellt. Daher ist die Erstellung
eines Umweltberichts und die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nicht er-
forderlich.

1 Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr: Verkehrsmengenkarte 2015
(Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung www.geodaten.bayern.de)
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3.5.

3.6.

3.7.

6.1.

Dennoch werden die Belange von Natur und Umwelt beriicksichtigt und MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verminderung von mdglichen Beeintrachtigungen z.B. durch die Ausweisung von 6f-
fentlichen Grinflachen zur Eingriinung des Baugebiets und zur landschaftlichen Einbindung so-
wie Festsetzung von Pflanzgeboten und Pflanzbindungen umgesetzt.

Wasserrecht

Die Beachtung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayerischen Wassergesetzes
(BayWa@) in allen Belangen ist erforderlich. Ma3nahmen zur Versickerung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser bedirfen ggf. einer wasserrechtlichen Genehmigung, sofern die Verord-
nung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) nicht herangezogen werden kann.

Abfallrecht

Fur das Planungsgebiet liegen keine Vorgaben vor. Im Zuge der ErschlieRungsplanung wird die
Mullentsorgung mit Mllfahrzeugen durch einen geeigneten Stralenausbau (Stral3enbreite) si-
chergestellt.

Denkmalschutzrecht / Baudenkmalpflege / Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine bekannten Bodendenkmaler oder sonstige dem
Denkmalschutz unterliegende Flachen oder Objekte.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Salzberg West" gliedert sich in einen Textteil mit textlichen Festsetzungen
und drtlichen Bauvorschriften, eine Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen und Plan-
zeichenerklarung sowie einer Begriindung. Die textlichen Festsetzungen / Satzung des Bebau-
ungsplanes wurde in folgende drei Teile gegliedert:

A Planungsrechtliche Festsetzungen (nach 8§ 9 Abs. 1 BauGB)
B Ortliche Bauvorschriften
C Hinweise

Umweltbericht und Zusammenfassende Erklarung gemal § 10 (4) BauGB sind aufgrund des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB nicht erforderlich.

Tangierende sonstige Planungen

Sonstige Fachplanungen / Planungen der Gemeinde, welche das Vorhaben tangieren oder zu
sonstigen Konflikten fiihren kénnten, sind nicht bekannt.

Beschreibung der Planinhalte

Art der Nutzung

Der Bebauungsplan ,Salzberg West" weist ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO,
ergénzende private und 6ffentliche Griinflachen sowie die fiir die ErschlieBung des Wohnge-
biets erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen aus. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
werden nicht zugelassen.

Offentlicher Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber die bestehende Erschliel3ungsstralie
-Am Salzberg" und der anschlieRenden Sackgasse mit Wendemdglichkeit Richtung Norden.

Landwirtschatftlicher Verkehr

Die ErschlieRung der landwirtschaftlichen Flachen erfolgt wie bisher. Es ergeben sich keine An-
derungen gegentiber der Bestandsituation, das vorhandene Wegenetz bleibt erhalten.
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6.2.

Offentliche Griinflachen

Es werden offentliche Grunflachen zur Baugebietseingrinung festgelegt. Im Norden des rdumli-
chen Geltungsbereichs wird eine Streuobstwiese angelegt.

Private Griunflachen

Es werden private Grinflachen zur Baugebietseingrinung festgelegt. Entlang der Kreisstral3e
wird eine Baumreihe angelegt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Da sich das Wohngebiet am Ortsrand von Aufhausen befindet und sich an die bereits bestehende
Bebauung anpassen soll (bestmégliche Einfiigung in das Orts- und Landschaftsbild), wird die
maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf maximal 2 Vollgeschosse beschrénkt. Bei Hau-
sern mit einer Dachneigung von 30 bis 48 Grad muss ein Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen
(II=1+D).

Zudem erfolgt aus Griinden der MaR3stablichkeit der Bebauung und der Anpassung an den Be-
stand eine HOhenbeschrankung der Gebaude, bei lI=I+D ist die maximale Wandhdhe 4.3 m und
bei Il ist die maximale Wandhdhe 6,3 m. Die Firsthbhe von maximal 9,2 m ist fur alle Wohnge-
baude gleich.

Die Unterscheidung bei der Zahl der Vollgeschosse nach Grad der Dachneigung tragt dazu bei,
dass die Proportionen der Gebaude sich harmonisch an die bestehende Bebauung anschlief3t
und mal3stéblich vertragliche Baukérper mit unterschiedlichen Dachneigungen am Ortsrand ent-
stehen.

Satieldach (S0}

Dachnelgung 30°-48

9,2
9,2

6,3

43 _.‘

QKFF OKFF
b4 b, 4
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6.3.

verseiztes Pultdach (vPD)

Dachnelgung 15°-3

OKFF: Oberkanta Ferdlgfullbodenhinea
FH: Flrsthihe
WH WH: Wandhthe

9,2

6,3

N

Abb. 4: Ubersicht iiber das MaR der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ,Salzberg West*

Die H6henbeschrankungen sind jeweils auf die Fertigfulibodenhéhe (OKFF) bezogen. Die maxi-
mal zuldssige FertigfulRbodenhdhe darf am hodchsten nattrlichen Gelandepunkt am Gebaude
nicht mehr als 0,5 m Uber dem natirlichen Gelande liegen. Das natiirliche Gelande bleibt dadurch
weitgehend erhalten.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 (40 % der Uberbaubaren Flache dirfen tatsachlich Gberbaut
werden) festgesetzt. Die Beschréankung der maximal zuldssigen GFZ orientiert sich am Bestand,
erfolgt zur Wahrung des bestehenden Ortscharakters und gewahrleistet ein gesundes Wohnum-
feld mit einer guten Durchgriinung des Gebiets.

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,7 festgesetzt, da eine mdglichst dichte Bebauung den stad-
tebaulichen Zielen der Gemeinde entspricht. Eine maximale Ausnutzung der zuldssigen Ge-
schossflachenzahl mit 0,8 wurde jedoch nicht gewéhlt, um die daran gekoppelte vorgeschriebene
Loschwasserbereitstellung (Richtwerte fir den Loschwasserbedarf (m3/h) unter Beriicksichtigung
der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung) im Baugebiet tber die Trinkwas-
serversorgung gewahrleisten zu kdnnen. Die Trinkwasserversorgung kann fir das Baugebiet eine
fur das Gebiet mit GFZ 0,7 ausreichende Loschwassermenge von 48 m3/h bei 1,5 bar zur Verfi-
gung stellen. Eine Festsetzung der GZ auf einen Wert von tber 0,7 wirde die Bereitstellung einer
Léschwassermenge von 96 m3/h erfordern. Eine Bemessung der Trinkwasserversorgungsanlage
fiir diesen Loschwasserbedarf konnte zu einer erheblichen Uberdimensionierung filhren. Dadurch
besteht die Gefahr des Stagnierens des Trinkwassers bzw. von unzuléassigen Verkeimungen.

Die Bebauung erfolgt in offener Bauweise, d.h. die einzelnen Bauwerke (Einzelhduser und Dop-
pelhauser) werden entsprechend dem Gebietscharakter mit seitlichem Grenzabstand errichtet.
Die offene Bauweise wurde gewahlt, um nachbarschaftsrechtlichen und stadtebaulichen Belan-
gen Rechnung zu tragen.

Bauweise / Baugrenzen / iberbaubare Grundstiicke

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen abgegrenzt. Dadurch wird gewdahrleistet, dass
ein ausreichender Abstand der Gebdude zur ErschlieBungsstralie entsprechend dem ortsubli-
chen Charakter eines Wohngebiets eingehalten wird. Garagen sind innerhalb der Baufester zu
errichten, um das stadtebauliche Gesamtbild zu erhalten und um Raum fir private Stellflachen
vor den Garagen sicherzustellen.

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Salzberg West"
Begrundung Seite 8



6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten auf maximal 2 Wohnungen / Wohngebaude
entspricht dem stadtebaulichen Ziel, in diesem Bereich des Bebauungsplans ein Wohngebiet ent-
sprechend der 6rtlichen Baukultur mit lockerer Bebauung mit Uberwiegend Einfamilienhausern
und entsprechend kleineren Geb&auden zuzulassen. Eine gréRere Anzahl an Wohnungen / Wohn-
gebaude wirde dem gewtinschten Gebietscharakter widersprechen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem offentlichen Netz der Bayerische Rieswasser-
versorgung.

Abwasserbeseitigung / Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entsorgung von Abwasser erfolgt tiber eine Entwasserung im Trennsystem.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den
Grundsticken zu versickern bzw. wird dem Regenwasserkanal zugefihrt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt aus dem bestehenden Netz. Betreiber ist die EnBW-Ostwiirttemberg
Donau Ries AG ODR.

Fernmeldeeinrichtungen

Die Versorgung ist sichergestellt.
Abfélle

Die Entsorgung ist durch den Abfall-Wirtschafts-Verband Nordschwaben (AWV) sichergestellt.
Die Mullabfuhr erfolgt durch den nordschwéabischen Abfallwirtschaftsverband.

Grinordnung / 6ffentliche und private Grunflachen

Das Baugebiet wird durch 6ffentliche Grinflachen in die Landschaft eingebunden. Die in der
Planzeichnung ausgewiesenen 6ffentlichen Grunflachen sind géartnerisch anzulegen und zu be-
pflanzen, bauliche Anlagen jeglicher Art sind nicht zulassig. Die im Bebauungsplan mit Planzei-
chen festgesetzten Pflanzgebote sind im Sinne der schematischen Planeinzeichnung zu bepflan-
zen und dauernd zu erhalten. Von den im Plan festgesetzten Pflanzstandorten (Pflanzgebote)
kann lagemafig abgewichen werden. Zur Ortsrandeingriinung kénnen auch Obstbaume ge-
pflanzt werden.

Zusatzlich werden private Grunflachen entlang der Kreisstral3e ausgewiesen. Hier ist eine Be-
pflanzung zur landschaftlichen Einbindung des Baugebiets herzustellen.

Bei den Festsetzungen der Pflanzgebote aus Pflanzliste B wird festgesetzt, dass Obstbaume
»als Hochstamm® zu pflanzen sind. Nur Hochstdamme kdnnen ab einem gewissen Alter auch 6ko-
logische Funktionen (z. B. Bildung von Baumhohlen) erftillen.

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

Eine Umweltprifung ist bei Bebauungspléanen gemal 13b BauGB nicht erforderlich. Zur Bertick-
sichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurde im Januar 2022 eine Uberschldgige Ortsbege-
hung durchgeftihrt. Die Flachen sind aufgrund ihrer Nutzung, Ausstattung, Grof3e und Lage nicht
als Lebensraum fiir streng geschitzte Arten geeignet. Auch fir bodenbritende Vogelarten sind
die Flachen aufgrund der bestehenden Kulissenwirkung und geringen Flachengré3e nicht als
Fortpflanzungsflache geeignet. Die Flache wird landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Biotop-
strukturen werden nicht beeintr&chtigt. Von der Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrecht-
lichen Prufung kann deshalb abgesehen werden. Die Bestandserfassung hat ergeben, dass
durch den Bebauungsplan keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde ausgeltst werden.
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Es sind keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sind nicht erforderlich.

Baugrundverhaltnisse / Bodenschutz

Es kann von tragfdhigem Baugrund ausgegangen werden. Dennoch ist die Eignung des Bau-
grunds vom Bauherrn vorab eigenverantwortlich zu prtfen.

Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften (gem. Ziffer B1 bis B6)

Zur Wahrung der Belange des Ortsbildes und des Landschaftsbildes wurden ortliche Bauvor-
schriften zu Gestaltung von Dachern, Fassaden, Einfriedungen, Werbeanlagen und von unbe-
bauten Flachen erlassen, welche die bauliche Gestaltung des Wohngebiets entsprechend der
ortsiiblichen Baukultur regeln. Dartber hinaus soll gewéhrleistet werden, dass die Baukorper
malfistablich vertraglich proportioniert sind und sich mdglichst harmonisch in das bestehende
Ortshild, den Siedlungsrand und die umgebende Landschaft einfiigen.

Als Dachformen werden neben den ortsublichen Satteldachern (SD) auch Versetzte Pultdacher
(VPD) und Walmdéacher (WD) zugelassen. Weitere Dachformen sind nicht zul&ssig, da diese dem
bestehenden Charakter der Gemeinde widersprechen.

Die Festsetzung von zulassigen Dachneigungen von 30° - 48° bei SD sowie 15° - 30° bei VPD
und WD wurde vorgenommen, um die Proportionen der Gebaude gemal der 6rtlichen Baukultur
zu gestalten und in angemessen das dérfliche Umfeld einzufligen.

Bei Dachdeckungen sind rote, rotbraune oder anthrazitfarbene Farben zuldssig, da sich diese
Farbettne ins Ortshild einfiigen und den Bauherren eine méglichst grol3e Auswabhl bieten.

Neben Sonnenkollektoren werden auch Photovoltaikanlagen erlaubt, wenn sie dachparallel an-
geordnet sind und aufgestanderte Anlagen eine Hohe von 0,8 m ab OK Dach nicht Uberschreiten.
Beides sind Mdglichkeiten zur alternativen Warme- bzw. Energiegewinnung und ihre Verwendung
tragt zum Klimaschutz bei.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind aus stéadtebaulichen und ortsgestalterischen Griinden
nur auf ein Drittel der Gebdudeldnge zulassig, da grolRere Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Uberproportioniert und stérend auf das Gesamtensemble wirken wirden.

Grelle und leuchtende Farben wie z. B. die RAL-Farben RAL 1026 (leuchtgelb), 2005 (leuchto-
range), 2007 (leuchthellorange), 3024 (leuchtrot) und 3026 (leuchthellrot) sowie dauerhaft reflek-
tierende Materialien sind flr AulRenwande nicht zuldssig. Diese Festsetzung dient dem Aus-
schluss von extremer Farbgebung, welche stadtebaulich erhebliche Beeintrachtigungen mit sich
fuhren und zudem das Gesamtbild und den jeweiligen Stral3enraum stéren wirden und somit
eine Integration der Neubauten in das Umfeld nicht gewahrleistet ware. Stadtebaulich gewinscht
sind helle Farbtdne in gebrochenem Weil3 oder erdfarbenen Pastellténen mit matter. Grelle Farb-
téne und Farben mit glanzenden Oberflachen sind unzulassig, da sich diese nachteilig auf das
Ortsbild auswirken kdnnen.

Es werden keine Werbeanlagen erlaubt, da diese das Ortsbild merklich verunstalten.

Bauliche Einfriedungen sind aus Griinden des Ortsbildes und der Offenheit des Baugebiets auf
eine Hohe von 1,3 m beschréankt. Um 6kologische Konflikte zu vermeiden, sind neu zu errichtende
Einfriedungen maoglichst durchgangig fir Kleintiere zu gestalten und ohne Sockelmauern auszu-
fuhren. Fir lebenden Einfriedungen in der Ausfiihrung von Form- und Schnitthecken werden aus
Griuinden des Ortsbildes und der Okologie (Lebens- und Nahrungsbiotop fiir heimische Tierarten)
Koniferenhecken ausgeschlossen. Die Entfernungen von mindestens 0,50 m fur Baume, Strau-
cher oder Hecken bei einer HoGhe von weniger als 2 m oder einen Abstand von mehr als 2 m von
der Grenze des Nachbargrundstiickes missen berticksichtigt werden (Nachbarschaftsrecht).

Nicht Gberbaute private Grundsticksflachen sind géartnerisch anzulegen und zu erhalten. Zur
Konkretisierung dieser ortlichen Bauvorschrift wird erganzt, dass die Anlage von Schotter-, Kies-
und Steingarten nicht zuléssig ist. Diese Einschrénkung erfolgt zu Gunsten des Naturschutzes,
des Bodenschutzes und des Klimaschutzes, da entsprechende ,Steinwisten” nur sehr bedingt
als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere geeignet sind, die Bodenfunktionen (Filter- und Puffer-
funktion, Rickhaltefunktion, etc. sehr eingeschrankt werden und die kleinklimatischen Wirkungen
aufgrund der erhdhten Wéarmeabstrahlung solcher Flachen als ungiinstig zu bewerten sind.
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10.

Die Verwendung standortheimischer Gehdlze bei der Eingrinung des Baugebiets ist auf Grund
deren 6kologischen Eignung und im Interesse einer angemessenen Einbindung des Baugebiets
in die ortliche Umgebung (landlicher Raum) zu bevorzugen.

Gelandemodellierungen auf den Grundstiicken werden nur im Rahmen der Anpassung an die
Strallenhdhe im Bereich der Zufahrten und Terrassen zugelassen, um den Gebietscharakter zu
erhalten und um der vorgegebenen Topographie bzw. dem nattrlichen Geldnde bestmdglich zu
entsprechen. Aufgrund der Lage nahe der Kreisstral3en sind Erdmodellierungen zur Anschiittung
eines Erdwalls bis 1,0 m Gber anstehendem Gelande aus Grinden des Immissions- und Blend-
schutzes zuldssig. Aufgrund der Hanglage sind Erdmodellierungen zur Geléandegestaltung / Ter-
rassierung bis 1,0 m Giber anstehendem Gelande aus Griinden des Immissions- und Blendschut-
zes zulassig. Die Auffullungen / Gelandemodellierungen sind mit flach geneigten Béschungen
auszufiihren, um eine mdglichst harmonische Anpassung an das bestehende Gelande zu ge-
wahrleisten. GrolRere Abweichungen vom bestehenden Geldnde sind nicht zuldssig, da diese
unruhig und stérend in der landschaftlichen Umgebung und im Ortsbild wirken wirden. Die An-
lage von Gartenteichen ist zulassig.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den je-
weiligen Grundstiicken zu versickern, um die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen bestmdég-
lich zu erhalten und den Naturhaushalt zu schonen. Ein Notiiberlauf an den gemeindlichen Kanal
ist méglich.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf den je-
weiligen Grundstticken in einer Retentions-Zisterne mit Ablaufdrossel zu sammeln. Die Drossel
sorgt dafiir, dass das Regenwasser, wahrend sich die Zisterne flllt, schon mit einem fest defi-
nierten, gleichmalRligen Ablaufwert in den Kanal abgegeben wird. Das 6ffentliche Kanalnetz wird
im Falle eines Starkregenereignisses entlastet. Gleichzeitig sollte ein Teil des gesammelten Was-
sers zur Grunflachen- und Gartenbewdasserung und/oder als Brauchwasser zur z. B. Toiletten-
spulung genutzt werden, wenn ein zusétzliches Volumen zur Verfigung steht.

Immissionsschutz bei stationdr betriebenen haustechnischen Anlagen: Durch die ortliche Bau-
vorschrift B7 wird eine eindeutige und klare Regelung im Rahmen der maximal zulassigen Im-
missionsrichtwerte in allgemeinen Wohngebieten getroffen. Larmbeschwerdefélle aufgrund von
Warmepumpen werden von vornherein vermieden. Tritt trotzdem ein Beschwerdefall auf, kann
auf die Regelung zuriickgegriffen werden und einfacher Abhilfe geschaffen werden. Durch die
Definition von ,umschlossenen RAumen" werden auch auf3en aufgestellte Warmepumpen ermdg-
licht, wodurch keine technologische Einschrankung erfolgt. Zudem ergeben sich keine Nachteile
beziiglich reduziertem Wohnraum. Der angegebene Schalldruckpegel von 30 dB(A) in einem Me-
ter Entfernung entspricht der Verwendung von Warmepumpen und Schallddmpfern gem&an dem
Stand der Technik.

Hinweise

In Form von Hinweisen werden sonstige fuir die ErschlieBung und die Bebauung des Wohngebiets
wichtigen Rahmenbedingungen des Bebauungsplans aufgezeigt (z.B. Hinweise zu Denkmal-
schutz, Altablagerungen, Pflichten des Eigentimers, Baugrund, Emissionen aus der Landwirt-
schaft). Die Hinweise sind bei der Umsetzung des B-Plans zu bericksichtigen.

Abwagungsgebot
Folgende Belange sind unter anderem geméaR § 1 (7) BauGB abzuwégen:
- Belange des Bodenschutzes, hier u.a. der sparsame Umgang mit Grund und Boden;

- Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Grinordnung, hier u.a. die Anbindung
neuer Bebauung an die bestehende Ortslage und auf3ere Einbindung des Gebiets in die
Landschaft.

Die Abwégung findet unter Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen der Tréger 6f-
fentlicher Belange und der Offentlichkeit statt. Die Beteiligung der TOB und der Offentlichkeit wird
gemal’ Baugesetzbuch im Rahmen der hier vorgesehen Beteiligung nach 88 3 und 4 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Aufgrund des vereinfachten Verfahrens kann auf die friih-
zeitige Beteiligung der TOB und der Offentlichkeit verzichtet werden.
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