SATZUNG

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
“Gewerbegebiet Bollstadter StraRe"

mit integrierter Griinordnung und Umweltbericht

der Gemeinde Forheim

Rechtsgrundlagen fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Satzungsprdambel

Die Gemeinde Forheim erlasst auf Grund des § 2 Abs. 1 und der §§ 9, 9a und 10 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) i. d. F. des EAG-Bau vom 24.06.2004 (BGBI. I S. 1359) der BauNVO i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 127), der Art. 89 Abs. 1 Nr. 17 und Art. 91 der Bayer. Bau-
ordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S. 443) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.08.1998 (GVBI.
S. 796) folgenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan als

SATZUNG

§1 Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt der von der HPC HARRESS PICKEL
CONSULT AG Harburg ausgearbeitete vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integrierter
Grlnordnung in der Fassung vom 31.10.2007 und die auf diesem vermerkten Festsetzungen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (mit integrierter Griinordnung und Umweltbericht) be-
steht aus der Planzeichnung fir den rdumlichen Geltungsbereich, den Textlichen Festsetzun-
gen (Satzung), der Begrindung und dem Umweltbericht.

§2  Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird mit seiner Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3
BauGB rechtskraftig.
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1.2

1.21

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.1 BauGB)

Bauliche und sonstige Nutzung

Art der Nutzung: (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVQ)

Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO
Im GE zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude.

Im GE ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Verkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
- Der raumliche Geltungsbereich tangiert die Ortsverbindungsstrale Aufhausen — Bollstadt.

- Innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Zufahrt zu den
landwirtschaftlichen Grundstiicken neu geregelt. Es erfolgt eine neue Anbindung des pa-
rallel zur Ortsverbindungsstrale verlaufenden Feldweg. Uber diese Anbindung wird die
Teilflache von Flurstiick Nr. 384, welches weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden soll,

gesichert.

- Diefestgesetzten Bereiche fir Ein- und Ausfahrt sind entsprechend zu beachten.

Private Grinflache "Baugebietseinbindung" nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinflachen "Baugebietseinbindung" sind bauliche An-
lagen jeglicher Art, mit Ausnahme von Einfriedigungen, nicht zulassig.

Die Anpflanzung dieser Flachen erfoigt im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten des Baugebiets
durch den Vorhabenstrager und ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der ErschlieRungsan-

lage herzustellen.

Diese Flachen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten (siehe A 4).

MaB der baulichen Nutzung: (§§ 16 - 21a BauNVO und § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Zahl der Vollgeschosse, Grund- und Geschossflachenzahl innerhalb des Gewerbegebietes
.Bollstadter Stralle” entsprechend den Einschrieben in der Planzeichnung:

» die Zahl der Vollgeschosse betragt 1 (1),
« die Grundflachenzahi betragt 0,5,
.  die Geschossflachenzahl betragt 0,5.

Es ist eine offene Bauweise vorgeschrieben. Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung
dargestellten Baugrenze ist nicht zulassig.
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1.2.2 Gebaudehohen fir Gewerbegebadude und Hohenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

A. 2

A3.

i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB):
Die maximale Gebaudehohe innerhalb des Gewerbegebiets betrdgt 7,50 m liber Oberkante
Erdgeschoss - Rohful3boden.

Die maximale Auenwandhohe gemessen an der Aulenkante Aullenwand als Abstand zwi-
schen Oberkante Erdgeschoss - RohfulRboden in dem Schnittpunkt AuRenkante AuRenwand mit
der OK Dachkonstruktion betragt 6,00 m.

Die Oberkante des EG - RohfuRbodens von Gebauden darf nicht mehr als 50 cm Ubher natiirli-
chem Gelande liegen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachenregelungen der Art. 6
und 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBQ).

Bauweise, Baugrenzen: (§ 22 BauNVO)

Es ist eine offene Bauweise vorgesehen, d.h.

« es sind Einzelgeb3ude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten,
. Baukorperlangen uber 30 m sind nicht zulassig.

Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der durch blaue Baugrenzen abgegrenzten Fldchen zu-
lassig.
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB}:

Die als Pfeillinie festgelegte Stellung baulicher Anlagen (Hauptfirstrichtung) ist einzuhalten.
Nicht davon betroffen sind Nebenfirste, welche eine andere als die dargestellte Stellung haben
dirfen. Abweichungen kénnen in beiden Richtungen bis zu 10° zugelassen werden.

Griinordnung / Landschaftspflege:
(§ 9 Abs.1, Nr. 25b und 25a BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Private Grinfiache "Baugebietseinbindung” nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Innerhalb dieser Flache sind bauliche Anlagen jeglicher Art, mit Ausnahme von Einfriedigun-
gen, nicht zulassig. Die Anpflanzung dieser Flachen erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsar-
beiten des Baugebiets durch den Vorhabenstrager und ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstel-
lung der Erschliefungsanlage herzustellen. Diese Flachen sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten.

Die Flachen dienen dem okologischen Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft (insbe-
sondere Schutzgut Boden und Schutzgut Landschaftsbild). Die Nutzung (Herstellung und dau-
erhafte Unterhaltung) hat nach dkologischen Gesichtspunkten zu erfolgen (siehe auch Pflanz-
gebote). Die Bepflanzung erfolgt mit Strauchern und Laubbdumen. Die Nutzung der nicht mit
Geholzen bewachsenen Flachen erfolgt extensiv und ist als Krautsaum zu entwickeln. Pflege-
malnahmen erfolgen bei Bedarf. Dabei sind Hecken abschnittsweise auf den Stock zu setzen.
Die Saume sind abschnittsweise zu mahen. Das Schnitt- und Mahgut ist grundséatzlich von der
Flache zu entfernen und zu entsorgen.

Private Grunflache "Streuobstwiese" nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Innerhalb dieser Flache sind bauliche Anlagen jeglicher Art, mit Ausnahme von Einfriedigun-
gen, nicht zulassig. Die Anpflanzung dieser Flachen erfolgt im Rahmen der Erschliefungsar-
beiten des Baugebiets durch den Vorhabenstrager und ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstel-
fung der ErschlieBungsanlage herzustellen. Die Flache und Obstbdume sind dauerhaft zu pfle-
gen und zu erhalten. Die Kronenpflege der Baume hat regelmalig und fachgerecht zu erfolgen.
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Die Flachen dienen dem okologischen Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft (insbe-
sondere Schutzgut Boden und Schutzgut Landschaftsbild). Die Nutzung (Herstellung und dau-
erhafte Unterhaltung) hat nach dkologischen Gesichtspunkten zu erfolgen (siehe auch Pflanz-
gebote). Die Bepflanzung erfolgt mit Obstbaum — Hochstdmmen regional typischer Sorten. Die
Unternutzung der Flache erfolgt extensiv als Dauergriinland (1 - 2 Mahden / Jahr im Sommer
und Herbst). Die Nutzung der gesamten Flache erfolgt ohne den Einsatz von Pflanzenschutz-
mitteln und Dadngern aller Art. Das Mahgut ist grundsatzlich von der Fldche zu entfernen und zu

entsorgen.

Pflanzgebote fur Laubbaume:

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote flir Bdume sind im Sinne der schemati-
schen Planeinzeichnung mit Baumen gemant Pflanzenliste (einschlieRlich lokaltypischer Obst-
baum — Hochstdamme) zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mindestgréie sind Baume

Il. Ordnung. Es sind mindestens 3 mal verpflanzte Hochstdmme zu verwenden. Der Stammum-
fang in 1 m Hohe betragt mindestens 14 — 16 cm. Abgangige Pflanzen sind durch gleichartige
innerhalb eines Jahres nach Rodung zu ersetzen.

Pflanzgebote flir Obstbaume:

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote fir Obstbdume sind im Sinne der schemati-
schen Planeinzeichnung mit lokaltypischer Obstbaum — Hochstdmmen zu bepflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Es sind mindestens 3 mal verpflanzte Hochstamme zu verwenden. Der
Stammumfang in 1 m Héhe betragt mindestens 12 — 14 cm. Abgangige Pflanzen sind durch
gleichartige innerhalb eines Jahres nach Rodung zu ersetzen.

Pflanzgebote fur Hecken:

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote sind im Sinne der schematischen Planein-
zeichnung mit Hecken und Strauchgruppen (3 -reihig, Pflanz- und Reihenabstand = 1,0 m) zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind durch gleichartige innerhalb
eines Jahres nach Rodung zu ersetzen. In der nordlich und dstlich gelegenen Flache sollen
freiwachsende Hecken mit Krautsdumen entwickelt werden.

Anforderungen an die Gehdlzpflanzungen (Pflanzgebote):

Bei der Pflanzenauswahl der Geholze sind grundséatzlich standortheimische Arten aufgrund ih-
rer okologischen Eignung und im Interesse einer angemessenen Einbindung in die Umgebung
zu verwenden. Die Verwendung von standortfremden Nadelgehdlzen (Koniferen) ist in der
ausgewiesenen privaten Griinflache ,Baugebietseinbindung” grundsatzlich untersagt.

Alle Pflanzungen mussen fachgerecht durchgefiihrt und eine sach- und fachgerechte Pflege er-
halten. Der sach- und fachgerechte Aufbau-, Pflege- und Entwicklungsschnitt der Gehdlze muss
erfolgen. DIN 18916 ist zu beachten.

Es sind Arten der folgenden Liste standortheimischer Gehdlze zu verwenden:
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Pflanzenliste

Feldahorn Acer campestre (Baum Il. Ordnung)
Bergahorn Acer pseudoplatanus (Baum I Ordnung)
Spitzahorn Acer platanoides (Baum |. Ordnung)
Hainbuche Carpinus betulus (Baum Il. Ordnung)
Kornelkirsche Cornus mas (Heckenpflanze)
Hartriegel Cornus sanguinea (Heckenpflanze)
Hasel Corylus avellana (Heckenpflanze)
Liguster Ligustrum vulgare (Heckenpflanze)
Heckenkirsche Lonicera xylosteum (Heckenpflanze)
Holzapfel Malus silvestris (Baum II. Ordnung)
Schlehe Prunus spinosa (Heckenpflanze)
Hundsrose Rosa canina (Heckenpflanze)
Kreuzdorn Rhamnus cathartica (Heckenpflanze)
Vogelbeere Sorbus aucuparia {Baum II. Ordnung)
Mehlbeere Sorbus aria (Baum II. Ordnung)
Feldulme Ulmus carpinifolia (Heckenpflanze)
Wollener Schneeball Viburnum lantana (Heckenpflanze)
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus (Heckenpflanze)

Regional typische Obstsorten sind:

Apfel: Bittenfelder, Bohnapfel, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer.
Birnen: Schweizer Wasserbirne, Oberosterreicher Weinbirne, Gelbmaostler,

Gellerts Butterbirne

Sonstige Festsetzungen:

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches umgrenzt die Flache, fir welche die Planzeich-
nung, Satzung, Begriindung und Anlagen uneingeschrankte Geltung haben.

Zeichnerische Hinweise:
In der Planzeichnung werden zeichnerische Hinweise gegeben zu:

. Herkunft der digitalen Plangrundlage,
«  Stellung der baulichen Anlagen (Haupffirstrichtung).
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Rechtsgrundlage: Bayerische Bauordnung (BayBQO), Artikel 91

B.1. Gestaltung der baulichen Anlagen (gem. Art. 91 Abs.1, Pkt.1 BayBO)

1.1 Dachform und Dachneigung:

. Es ist ein Satteldach vorzusehen,
- das Satteldach ist mit einer Neigung von mindestens 10° zu versehen.

1.2 Dachdeckung:

Die geneigten Satteldacher sind mit rotem bis rotbraunem Material einzudecken. AuRerdem zu-
I8ssig sind Thermosandwich - Elementplatten. Das Dach ist mit roten Farbtonen zu gestalten.

Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind zuldssig. Die Anlage der Photovoltaikanlagen
hat parallel zur Dachflache zu erfolgen.

Fiir Wohngebaude sind nur kleinformatige rote bis rotbraune Ziegel- oder Betondachsteine zu-
lassig.
1.3 Dacheinschnitte:

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

1.4 Dachaufbauten:
Zulassig sind Dachaufbauten, sofern die zulassige Gesamthéhe (7,5 m Gber FFH) nicht {iber-
schritten wird.

1.5 Gestaltung von Fassadenfldchen

Beim Fassadenanstrich und bei der Fassadenbeplankung sind grelle, stark kontrastierende
und den Gesamteindruck stérende Farben nicht gestattet. Die Wande sind mit heller Farbge-
bung zu gestalten.

Photovoltaikelemente an den Fassadenflachen sind zulassig.

B. 2. AuRere Gestaltung von sonstigen baulichen Anlagen gem. Art. 98 Abs.1 Punkt 3 BayBO
21 Werbeanlagen:

Werbeanlagen dirfen nicht oberhalb der Traufe angebracht werden. Unzuldssig sind Anlagen
mit beweglichem Licht und Laserlichtanlagen.

2.2 Gelandegestaltung:

Ausgehend vom vorhandenen Gelande sind Aufschittungen und Abgrabungen im Sinne einer
Gelandemodellierung bis max. je 0,50 m zugelassen.

Der Gelandeausgleich zwischen den Grundstlicken, zu den Verkehrsflachen und auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen darf nur durch Boschungen erfolgen.
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B.3. Gestaltung von Einfriedungen gem. Art. 90, Abs. 1, Pkt. 4 BayBO

Einfriedungen:
Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken und zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in Form von

Maschendraht- oder Stahlgitterzaunen bis max. 1,80 m Hohe ohne Sockel zulassig.

Entlang der Gemeindeverbindungsstralie und der freien Landschaft zugewandten Seiten sind
nur verzinkte oder griin ummantelte Zaune zuldssig. Die Zaunanlagen sind innerhalb der Bau-
gebietseingriinung auf der dem Gewerbegebiet zugewandten Seite zu errichten.

B.4. Gestaltung der unbebauten Flachen gem. Art. 90 Abs. 1 Pkt. 4 BayBO

4.1 Zur Verminderung der negativen Auswirkungen von Stellplatzen auf das Klima, den Boden und
auf den Wasserhaushalt sind Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen {wie
wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengitter, Rasenpflaster, Rasenziegel, Schotterrasen, Schot-
ter und Rasen etc). Der zuldssige Versiegelungsgrad liegt bei maximal 50 % der Belagsober-
flache.

4.2 Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen und der AulRenanlagen sind im
Rahmen eines Freiflachengestaltungsplanes als Bestandteil des Bauantrages nachzuweisen.
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Cc HINWEISE

C.1 Hinweis des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege Thierhaupten zum Auffinden
von Bodenfunden:

"Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stolit. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundsti-
cke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften
zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen:
Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unverzlglich, d.h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Bayerischen Lan-
desamt flr Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/81570, Fax
08271/815750) mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegens-
tande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Eigentiimer, dinglich Verfligungsbe-
rechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstlickes, auf dem Bodendenkmaler gefunden
werden, konnen verpflichtet werden, die notwendigen Mafinahmen zur sachgemalen Bergung
des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf
dem Grundstuck vorhandener Bodendenkmaler zu dulden. Aufgefundene Gegenstande sind
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde am
Landratsamt Donau-Ries unverziglich zur Aufbewahrung zu (bergeben, wenn die Gefahr ih-
res Abhandenkommens besteht.”

C.2 Hinweis zum Auffinden von Altablagerungen:

Beim Auffinden von Altlasten bzw. Altablagerungen im Rahmen der Bautétigkeit ist das Land-
ratsamt Donau-Ries, Abteilung Umweltschutz, sofort zu verstandigen.

C.3 Hinweis zum Baugrund:

Fir die Bauflachen liegen keine Baugrundgutachten vor. Der Verdufierer haftet nicht fir den
Baugrund.

C.4 Hinweis zu moglichen Dranagen:
Im Planungsgebiet sind moglicherweise Dranagen vorhanden, deren Funktionstiichtigkeit un-
bedingt erhalten bleiben sollte. Dranagewasser darf nicht dem Schmutzwasserkanal zugefiihrt
werden.

C. 5. Hinweis auf Immissionen und Emissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung

Es ist mit Geruchs- und Larmimmissionen durch die Nutzung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen zu rechnen.

In der rGumlichen Néhe des Geltungsbereichs liegen landwirtschaftliche Nutzflachen, die be-
wirtschaftet werden. Durch die notwendige und ordnungsgemalie Bewirtschaftung kann es zu
Geruchs-, Staub- und Larmemissionen und —immissionen kommen. Diese Emissionen und
Immissionen sind vom Firmeninhaber, seinen Mitarbeitern und den Bewohnern unentgeltlich zu
dulden. Gleiches gilt fiir Emissionen und Immissionen vorhandener und genutzter Fahrsiloan-
lagen und fur Verschmutzungen der Wege.
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4

. Zusammenfassende Erklarung
geman § 10 (4) BauGB.
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