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PRAAMBEL

Die Gemeinde Graben erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9, sowie § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S.
3634), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch §
2 des Gesetzes vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573) geandert worden ist, Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt gedndert worden ist durch die 88§ 12 und 13 des Ge-
setzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI.
S. 619), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) sowie des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (Bay-
NatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geéndert durch § 1 Abs.
87 der Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. S. 98) folgenden

Bebauungsplan Nr. 36

»Sudlich Edeka 1“

als Satzung.
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D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

1. Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesell-
schaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-StralRe 6, 86356
Neusal} ausgearbeitete Planzeichnung vom 30.04.2025, in der Fassung vom
30.04.2025, die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

1.2 Der Geltungsbereich umfasst die in der Planzeichnung mit der Geltungsbereichs-
grenze umschlossenen Flache der FI. Nrn. 1184 (TF), 1187, 1188, 1189, 1190,
1191, 1192 (TF), 1193 (TF), 1349 (TF), Gemarkung Graben, mit einer Gré3e von
ca. 18.668 m2.

1.3 Mit dem Bebauungsplan Nr. 36 ,Sidlich Edeka 1“ werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 27 ,Graben Ost“, sowie der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 27 ,Graben Ost“ im Bereich der Uberschneidung der Geltungsbereiche
vollstandig ersetzt.

2. Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil I:  A) Planzeichnung im M 1: 1.000 mit
— Flachennutzungsplan im M 1: 5.000
— Luftbild im M 1: 5.000
— Ubersicht im M 1: 25.000
B) Zeichenerklarung
C) Verfahrensvermerke
Teil Il: D) Allgemeine Vorschriften
E) Textliche Festsetzungen
F) Textliche Hinweise
G) Anlagen
Anlagen zum Teil 11
H) Begrindung
I) Umweltbericht
Steinbacher-Consult Seite 5 von 25
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E)

1.1

2.1

2.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1-11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gemal3 8§ 4 BauNVO

Zulassiq sind:

— Wohngebéaude,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.

Die zulassige Grundflache darf gemal der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ge-
troffene Vorschrift durch

— Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
— Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

— baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
grundstuck lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.
Unbebaute Flachen innerhalb der Baugrenzen sind als Grunflachen herzustellen.

Geschossigkeit

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Steinbacher-Consult Seite 6 von 25
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3.

Hohenlage der Gebaude
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18 Abs. 1 BauNVO)

3.1 Oberer Héhenbezugspunkt
Wandhoéhe (WH) = Oberer Bezugspunkt der traufseitigen Wandhohe ist die Unter-
kante Sparren in Verlangerung der Au3enwand, gemessen von der Oberkante des
EG-RFBs.
Firsthhe (FH) = Oberer Bezugspunkt fur die Firsthéhe (FH) ist der untere Ab-
schluss der Dachhaut, gemessen von der Oberkante des EG-RFB.
AuBer bei Pultdachern gilt folgendes:
Die maximal zulassige Wandhohe betragt 6,00 m. Die maximal zulédssige First-
hohe betragt 10,00 m.
Bei Pultdachern qgilt folgendes:
Bei Pultdachern ist die festgesetzte Wandhdhe fir die niedrigere Seite und die
festgesetzte Firsthéhe fir die hohere Seite des Pultdachs einzuhalten. Die Wand-
hohe darf maximal 6,00 m betragen. Die Firsthdhe darf bis maximal 8,0 m errichtet
werden.

3.2 Unterer H6henbezugspunkt
Die Sockelhdhe, d. h. die Hohe des Erdgeschossrohfullbodens (EG-RFB) darf
hoéchstens 0,35 m betragen, gemessen von OK-Fahrbahnrand der jeweiligen Er-
schlielBungsstralRe im Eingangsbereich.

4. Bauweise und Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO)

4.1 Es gilt die offene Bauweise (0).

4.2 Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Steinbacher-Consult Seite 7 von 25
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4.3

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Hauptge-
baude, Garagen und die dem Nachweis der erforderlichen Stellplatze dienenden
Carports sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Baugrenzen zulassig. Offene Stellplatze und Uberdachungen des Stauraums sind
auch auBBerhalb der Baugrenze zulassig. Es wird darauf hingewiesen, dass bei
der Bemessung der Abstandsflachen die Vorschriften nach Art. 6 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) gelten.

5. Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

51 Fur die geman Zziffer 1 zuldassigen Nutzungen sind die gemal der jeweils gulltigen
Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze nachzuweisen. Je Wohnung sind zwei
Stellplatze nachzuweisen. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen der jeweils gel-
tenden Stellplatzsatzung der Gemeinde Graben.

52 Garagen und die dem Nachweis der erforderlichen Stellplatze dienenden Carports
sind mit einem Stauraum von mind. 6,0m von der Strallenbegrenzungslinie ent-
fernt zu errichten. Der Vorplatz (Stauraum) darf nicht eingefriedet werden. Offene
Stellplatze sowie Uberdachungen des Stauraums sind auch auRerhalb der Bau-
grenze zulassig.

6. Flachenbefestigung

6.1 Oberflachenversiegelung
Die Oberflachenversiegelung ist im offentlichen und privaten Bereich auf das un-
bedingt erforderliche MalR zu beschranken. Versickerungsfreundliche Befesti-
gungsarten wie weitfugige Pflasterbeldge, Schotterrasen, Rasengittersteine oder
wassergebundene Belage sind fir Wege-, Stellplatz- und Lagerflachen bevorzugt
zu verwenden, soweit daflir keine wasserrechtlichen und funktionalen Bedenken
geltend gemacht werden konnen.

6.2 Stellplatzflachen
Die Stellplatze sind — soweit aus wasserwirtschaftlicher Sicht moglich — wasser-
durchlassig zu befestigen (wassergebundener Belag, Schotterrasen, Rasenpflas-
ter).

7. Gelandeveranderungen

7.1 Das natirliche Gelande ist soweit wie mdéglich zu erhalten. Hohenunterschiede
bis 0,35 m sind durch naturliche Béschungen auszugleichen.
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7.2

Gelandeveranderungen uber 0,35 m in Hohe bzw. Tiefe kbnnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

8. Grinordnung und Minimierungsmalnahmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

8.1 Verkehrsbegleitgrinflachen
Im Bereich der Erschlielungsstraf3en sind, wie zeichnerisch dargestellt, Laub-
baume der 1. und 2. Wuchsklasse mit einer MindestgréfZe von 18 — 20 cm Stamm-
umfang in 1,0 m H6he, zu pflanzen.

8.2 Baugrundstiicke
Ab 250 m2 privater Grundstucksflache ist zur Durchgriinung des Baugebietes min-
destens ein Laubbaum I. Ordnung oder II. Ordnung oder ein Obstbaum (Hoch-
stamm) zu pflanzen.
Ab 500 m2 privater Grundstiicksflache sind zur Durchgriinung des Baugebietes
mindestens zwei Laubb&ume 1. oder Il. Ordnung oder zwei Obstbaume (Hoch-
stamm) zu pflanzen.
Jegliche Begriinung ist fach- und standortgerecht durchzufihren.
Bepflanzungen (ausgenommen Hochstamme) dirfen im Einmindungsbereich der
ErschlielBungsstraRe und den Grundstickszufahrten die Hohe von 0,80 m uber
den angrenzenden Verkehrsflachen nicht tGberschreiten.
Die festgesetzten Pflanzungen sind spéatestens 12 Monate nach Bezugsfertigkeit
des jeweils errichteten Gebaudes/Gebaudeteils durchzufihren.
Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern,
zu pflegen und vor Zerstdrung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind bis spa-
testens zur nachsten Pflegeperiode artgleich zu ersetzen.
Hecken aus Nadelgehdlzen sind nicht zulassig.
Die Anzahl der Baume ist zwingend, der Standort darf von der Planzeichnung
abweichen.
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8.3 Ortsrandeingrinung

Festsetzung eines 20 m breiten Gringirtels aus Obstbdumen und Extensivwiese
in Kombination mit einer 330 m2 groRen Hecke am Ostrand der Siedlung.

Baumpflanzungen:

- Kombination aus alten, regionalen/lokaltypischen Obstsorten mit extensiv
genutzter Wiese

- Hochstamme mit 1,80 m Kronenansatz, Stammumfang 10 — 12 cm
- Abstand der Baume zueinander mind. 10 m

- ggf. Festmistdiingung in der Baumscheibe (1x jahrlich), ansonsten Ver-
zicht auf Dingung

- Gehdlzschnitt zu gegebener Zeit (fachméannischer Erziehungsschnitt)
- Abstand zu den Baugrundstiicken mind. 5 m

- Ausfalle sind gleichwertig zu ersetzen

- Verbissschutz

Entwicklung maRig artenreiche Extensivwiese:

- Ansaat einer Blumenwiese mit autochthonem Saatgut mit mind. 50% Krau-
teranteil

- 2-malige Mahd: 1. Mahd im Juni, Abtransport des Mahdguts
- Verbot von Diingung und dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
- Neophytenbekampfung maéglichst maschinell

Entwicklung einer mesophilen Hecke:

Die Ersatzpflanzung der Hecke ist wie folgt durchzufihren:
- Pflanzflache abm&hen und anschliel3end frasen
- Pflanzung einer ca. 5 m breiten und ca. 68 m langen Strauch-Hecke:

= Pflanzung im Dreiecksverband bei einem Reihen- und Pflanzab-
stand von 1,5 m

= Pflanzung in Gruppen zu je ca. 5 Pflanzen einer Art

Steinbacher-Consult Seite 10 von 25
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- Zur Pflege und zum Erhalt ist Wassern (v.a. in Hitzeperioden), Mulchen
und ein Verbissschutzzaun erforderlich

- Entwicklungsschnitte der Hecke sind abschnittsweise (max. 20% der He-
ckenflache pro Jahr) vorzunehmen; ggf. Entwicklungssteuerung durch
Auslichten/Freischneiden

- Pflegeschnitte durfen nur auf3erhalb der Brutzeit (im Zeitraum vom 30.09.
— 01.03.) durchgeflihrt werden

- Neophytenkontrolle, friihzeitige Bekdmpfung und Entfernung
- Pflanzenschutz- und Dungemittel sind nicht zulassig
- Bei Abgang von Gehoblzen ist gleichartiger Ersatz zu leisten

- Beachtung des Nachbarrechts (mind. 2 m Abstand zum angrenzenden
Weg)

- Die Unterhaltspflege ist dauerhaft durchzuftihren

Pflanzenarten:

- Es sind nur Gebietseigene Geholze des Vorkommengebiet 6.1 ,Alpenvor-
land“ zulassig

Straucharten:

Pflanzqualitat: min. 2x verpflanzt ohne Ballen, min. 3-triebig, bei einer Pflanz-
gréfRe von 60-100 cm

= Corylus avellana Hasel

» Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
= Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
= Ligustrum vulgare Liguster

»= Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

= Prunus pardus Traubenkirsche

= Prunus spinosa Schlehe

*» Rosa canina Hundsrose

= Sambucus nigra Schwarzer Holunder

= Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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8.4

Nicht Gberbaubare Flachen

Nicht Uberbaubare Flachen (z. B. Vorgarten, Blumenbeete und Rasenflachen),
sofern diese nicht fir andere zulassige Verwendungen bendétigt werden, sind als
wasserdurchlassige, bewachsende Grunflachen anzulegen und gartnerisch zu un-
terhalten. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen
sowie Kunstrasen sind nicht zulassig.

8.5 Beleuchtung
Es ist eine insektenfreundliche AufRenbeleuchtung durch energiesparende Natri-
umdampf-Niederlampen oder UV-arme LED-Technik und mdéglichst niedriger
Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe zul&ssig.
8.6 MaRRnahmen vor Baubeginn
Der Oberboden ist im Bereich des Bebauungsplanes vor Beginn der Bauarbeiten
abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung als
Abdeckmaterial in max. 2,5 m hohen begriinten Mieten zu lagern. Die Lagerzeit
ist auf maximal 3 Jahre begrenzt.
9. Flachen fiar MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)
Durch das geplante Vorhaben ergibt sich laut Bilanzierung ein Ausgleichsbedarf
von 4.977 m2. Der erforderliche Ausgleich soll auf der FI.-Nr. 714 der Gemarkung
Graben erbracht werden.
Es ist die Anlage einer Artenreichen Extensivwiese mit zwei flachen Seigen fur
die Kreuzkrote festgesetzt.
MalRnahmen und Pflege:
o Vorbehandlung der Grinlandflache durch streifenweises Fréasen
e Anlage von zwei flachen Seigen fur die Kreuzkrote:
- Flacher Abtrag, Boschungsverhéltnis 1:20
- mit Dichtung, (z. B. Lehmdichtung) um einem Trockenfallen entgegen-
zuwirken, es ist darauf zu achten, dass diese wasserfuhrend wahrend
der Laichzeit der Kreuzkréte sind
- ca. 50 cm tief und mahbar
Steinbacher-Consult Seite 12 von 25
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10.

Umwandlung der artenarmen Grinlandflache in Artenreiche Extensivwiese
durch Mahgutibertrag von einer geeigneten, artenreichen Spenderflache
in der Umgebung

Mahd (vorzugsweise Messerbalken) 2-mal jahrlich ab Mitte Juni bis sich
der gewtlinschte artenreiche Wiesenbestand eingestellt hat, danach 1-mal
jahrlich. Das Mahgut ist zu entfernen, das Mulchen der Ausgleichsflache
ist nicht zulassig

Dungung und Pestizideinsatz ist auf der gesamten Flache unzulassig
Beseitigung von unerwiinschtem Neophytenaufwuchs

gegebenenfalls aufkommende Pioniergehdlze wie bspw. Weiden sind fruh-
zeitig auszureif3en oder auszustechen

Der Unterhaltungszeitraum fur den Ausgleich wird auf 25 Jahre festgesetzt,
die Pflege der Ausgleichsflache ist fir diese Dauer durchzufiihren.

Durch die Umwandlung der Grunlandflache in eine Artenreiche Extensivwiese
ergibt sich eine Flache von ca. 4.977 m?, die fur den Ausgleich herangezogen
werden kann. Der Ausgleichsbedarf von 4.977 m2 kann somit vollstdndig gedeckt
werden.

Immissionsschutz - Passiver Schallschutz gegen Fluglarm

Aufgrund der Lage innerhalb der Fluglarmzone Ca sind in den Baurdumen fol-
gende Anforderungen an den passiven Schallschutz fur schutzbedirftige Aufent-
haltsraume von Wohngebauden (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) einzuhalten:

— Einhaltung eines gesamten bewerteten Bauschalldamm-Mal3es in H6he

von R'w.ges 2 35 dB (nach DIN 4109) fur die Aul3enbauteile von Fassaden
und Dach.

Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3 nach VDI-Richtlinie 2719
»Schallddmmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen®

Samtliche Schlaf- und Kinderzimmer sind mit schallgedammten fensterun-
abhangigen Be- und Entluftungseinrichtungen zu versehen. Auf die Bellf-
tungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn feststeht, dass in der
Regel kein Nachtflugbetrieb herrscht.
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11. Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundsticksflachen ordnungs-
gemalf breitflachig zu versickern.

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser darf nicht
der offentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt auch fur Uberlaufe von
Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fur sonstige nicht schad-
lich verunreinigte Tag-, Stau-, Quell-wasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder
Art.

Steinbacher-Consult Seite 14 von 25
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Bayerischer Bauordnung — BayBO)

12. Gestaltung der Geb&aude
(Art. 81 Abs. 1 BayBO)

12.1 Dachformen
Bei Hauptgebauden sind Walmdéacher, Pultdacher und Satteldacher zugelassen.
Garagen, Carports und Nebengebéude kdnnen mit einer abweichenden Dachform
zum Hauptgebaude errichtet werden. Tonnendacher sind nicht zugelassen.

12.2 Dachneigungen
Auf ein und demselben Hauptgebaude sind nur gleichgeneigte Dachhélften zulés-
sig.
AuBRer bei Pultdachern gilt folgendes:
Werden die Hauptgebaude mit Wandhoéhen bis 4,0 m errichtet, ist eine Dachnei-
gung von 26°- 45° zulassig.
Werden die Hauptgebdude mit Wandhéhen zwischen 4,0 m und 6,0 m errichtet,
ist eine Dachneigung von 8°- 25° zulassig.
Bei Pultdachern gilt folgendes:
Bei Pultdachern ist eine DN von 8°-15° zulassig.

12.3  AuRere Gestaltung der Gebaude
Bei Anbauten (wie z. B. Wintergérten) sind auch Eindeckungen mit Glas mit ab-
weichenden Dachneigungen zul&ssig.
AuRRenwdande sind als verputzte, gestrichene, holzverschalte oder holzkonstruierte
Flachen auszufiuhren. Auffallende unruhige Putzstrukturen sind unzulassig.
Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und glanzender Oberflache (wie z. B.
RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038)
durfen an AuRen- und Dachflachen von Gebauden nicht verwendet werden.
Ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in Metall oder Kunststoff sind unzulas-
sig.
Doppelhauser sind in ihren MalRen (Geb&udetiefe und -breite), Wandhthe, Dach-
neigung sowie -eindeckung aufeinander abzustimmen.
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12.4

12.5

13.

14.

Doppelhdauser an einer gemeinsamen Grundsticksgrenze dirfen versetzt zuei-
nander gebaut werden. Doppelhaushélften miissen sich um mindestens 50 % der
gemeinsamen Wandseite Uberlappen.

Dachiiberstand

Bei allen Gebauden ist ein maximaler Dachiiberstand von 50 cm zulassig. Uber
Eingangen, Balkonen und Terrassen sind auch groRere Vorspringe zuléssig,
wenn sie von Stltzen getragen werden.

Dachaufbauten

Untergeordnete Dachaufbauten (auch Zwerchgauben) sind bei einer Dachneigung
von mehr als 35° zul&ssig. Die Lange der Aufbauten darf max. 1/3 der Dachléange
je Einzel- bzw. Doppelhaushélfte (einzeln oder Summe der Aufbauten) betragen
und muss mind. 1,5 m vom Ortgang entfernt sein. Der First von Dachaufbauten
muss unterhalb des Hauptfirstes liegen. Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Ver-
schieden gro3e Gauben auf einer Dachhalfte sind nicht zul&ssig.

Einfriedungen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Es gilt die gemeindliche Einfriedungssatzung in der jeweils aktuellen Fassung.
Einfriedungen sind sockellos zu errichten.

Ortsrandeingrinung

Im Bereich der Ortsrandeingrinung sind nur offene Zaune mit einer Hohe von
max. 1,20 m und mit einer Hinterpflanzung zulassig. Einfriedungen dirfen nicht
aus Plastik- oder kombinierten Metall-/ Plastik-zaunen bestehen.

Solaranlagen

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dach-
flachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zu mindestens 20 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der ein-
fallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden.

Die Photovoltaikanlage kann durch die Installation einer solarthermischen Anlage
zur Warmeerzeugung ersetzt werden. Eine Kombination von Photovoltaik und So-
larthermie ist zugelassen.
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Die Frist zur Umsetzung betragt 5 Jahre. Die Umsetzungsfrist beginnt ab dem
Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit des Wohngeb&udes.

15. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung geméaf 8§ 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Gemeinde Graben, den

(Siegel)

Andreas Scharf, 1. Bargermeister
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F)

1.2

TEXTLICHE HINWEISE

Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138-1 ,Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb® ist zu beachten.

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Um Uberflutungen von Gebauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hoéhenlage der Lichtschachte,
-h6fe und des Einstiegs der Kellertreppen o. 4. zu achten. Sie sollten mdglichst
hoch liegen, um vor wild abflieRendem Wassern bei Starkregen zu schitzen. Mal3-
nahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartenge-
staltung integrierbar. Obige Anwendungen gelten insbesondere fir Grundstiicke
in oder unterhalb von Hanglagen oder Senken.

Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Oberflachenwasser aus den Grundstiicken darf nicht auf 6ffentliche Flachen ge-
langen.

Es wird empfohlen, die Oberkante des Erdgeschossrohfullbodens (EG-RFB) ober-
halb der StraRenkante zu planen.

Anzeigepflichtige Erdaufschlisse

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mit-
telbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers
auswirken kdnnen, sind dem Landratsamt einen Monat vor Beginn der Arbeiten
anzuzeigen (8 49 Wasserhaushaltsgesetz - WHG). Ergibt sich, dass auf das
Grundwasser eingewirkt wird, so sind die Arbeiten nach Art. 30 Bayerische Was-
sergesetz (BayWG) einzustellen, bis die Gewasserbenutzung oder der Gewasser-
ausbau vorzeitig zugelassen oder die erforderliche Erlaubnis erteilt oder der Plan
festgestellt oder genehmigt ist, soweit nicht eine erlaubnisfreie Gewasserbenut-
zung vorliegt.

Die Grundwasserhdhen sind nicht bekannt. Diese kdnnen beim zustandigen Was-
serwirtschaftsamt erfragt werden.
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3.

Grundwasser

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit der Ausfih-
rung der einzelnen Baumalnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG. Diese ware ggf. rechtzeitig vor Baubeginn beim
Landratsamt zu beantragen.

Eine stdndig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die
hierfir bestimmt oder geeignet sind, unterliegt der wasserrechtlichen Erlaubnis-
pflicht (8 9 Abs. 2 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz; WHG).

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an
den Schmutz- bzw. Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie-
Ben. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausrei-
chende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall
Uber die 6ffentliche Anlage gewéhrleistet sind.

Die Loschwasserversorgung wird durch die zentrale Trinkwasserversorgung zur
Verfigung gestellt, die Anforderungen gem. DVGW Arbeitsblatt 405 fir den
Grundschutz, welche die Gemeinde zu erbringen hat, werden vollumfanglich er-
fullt.

Um den Belangen der Trinkwasserhygiene gerecht zu werden, dirfen mit den Er-
schlieBungsarbeiten keine Hausanschlussleitungen mehr vorsorglich auf die Pri-
vatgrundstiicke vorverlegt werden. Die Grundstiickseigentimer haben sich recht-
zeitig mit dem Wasserzweckverband Lechfeld, fur die Verlegung ihrer Trinkwas-
serhausanschlussleitungen in Verbindung zu setzen.

Hausanschllisse

Bei der Erstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Kanalisation, insbeson-
dere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, sind die Hauseigentimer ver-
pflichtet, sich durch entsprechende Vorrichtungen selbst zu schitzen.

Auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung®
(ISIiE) wird hingewiesen.
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6.

Kabelleitungen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich eine bestehende 20-kV-Kabellei-
tungen und mehrere 1-kV-Kabelleitungen. Der Verlauf dieser Kabelleitungen ist
aus der Planzeichnung Teil A) zu entnehmen. Der Schutzbereich samtlicher Ka-
belleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung
sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten. Auf das Kabelmerkblattes
.Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel“ wird verwiesen.

Bei jeder Annaherung an Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit ver-
bundenen Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fir elektrische Anlagen
und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil
Elektro einzuhalten. Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine
entsprechende Kabelauskunft eingeholt werden. Mit der LEW-Betriebsstelle ist
rechtzeitig Kontakt aufzunehmen.

Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten
eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min tber zwei Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt
W 331 auszubauen. Hydranten sind im Abstand von ca. 100 m zu situieren.

Die Mindestabstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vor-
schriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210 entspre-
chen. Zur Durchfiihrung eines sicheren Loschangriffs muss der Abstand zwischen
dem mdglichen Standplatz eines Strahlrohres (z. B. Gelandeoberflache, Balkon,
Traufe) und den Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.

Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage anzu-
schlielen. Die Dichtheit der Grundstiicksentwasserungsanlagen ist nach DIN
1986-30 vor Inbetriebnahme nachzuweisen.

Millbeseitigung

Die Beseitigung und Verwertung von Abfallen ist mit dem zustandigen offentlich-
rechtlichen Entsorger, hier dem Landratsamt Augsburg, abzustimmen.

Es sind auf jedem Baugrundstick ausreichende Stellflachen fiar Mullcontainer,
bzw. Tonnen vorzusehen (moéglichst am StraRenrand).

Steinbacher-Consult Seite 20 von 25
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Graben

F) Textliche Hinweise

Bebauungsplan Nr. 36 ,Sudlich Edeka 1*

10.

11.

Grinordnung

Rechtsverbindliche Fassung

Unter Zaunen sollte die Entwicklung eines durchgangigen Netzes von Wildkraut-
und Wildstaudensdumen gefordert werden. Dazu ist lediglich nétig, dass keine
Unkrautbek&mpfungsmittel und sonstige Eingriffe angewandt werden.

Die Einfriedungen (Zaune) sollen einen Durchlass fir Kleintiere (z. B. Igel) ge-

wahren.

Artenliste

Es sind ortstibliche Obstgehdlze bevorzugt zu pflanzen. Darlber hinaus werden,
sofern eine Rahmenpflanzung erfolgt, folgende Arten empfohlen:

Grof3straucher:

Wildobst:

Bodenstandige heimische Strducher:

"Hallesche Riesen"

Deutsche Mispel (nur f. geschitzte warme Standorte)

Hundsrose

Ackerrose

Zimtrose

Schlehe

WeilRdorn

Schwarzer Holunder

Liguster

Hartriegel

Wolliger Schneeball
Farberginster

Besenginster
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12.

12.1

12.2

12.3

13.

Immissionsschutz

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kuhlgeraten, Liftungsge-
raten, Luft-Wéarme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-/
Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate,
Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)
in der jeweils gultigen Fassung (28.03.2023) zu beachten.

Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen aus ordnungsgemalfer Bewirt-
schaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen entschadi-
gungslos zu dulden und hinzunehmen.

Die Belastungen entsprechen hierbei den Ublichen doérflichen Gegebenheiten und
sind mit "lAndlichem Wohnen" vereinbar. Besonders wird darauf hingewiesen,
dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr - auch vor 6.00 Uhr morgens bedingt durch das tagliche Futterholen
zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B.
wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage und Getreideernte) auch nach 22.00 Uhr zu
dulden.

Schalltechnische Untersuchung

In der schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 224111/ 2 vom 25.11.2024 des
Ingenieurbiros Greiner wurde die Vertraglichkeit der geplanten Wohnbebauung
bezuglich der StralRenverkehrsbelastung durch die Lechfelder Stralze und der Ge-
werbegerauschbelastung durch den Verbrauchermarkt und den Wertstoffhof
nachgewiesen.

In beiden Fallen ergeben sich keine Anforderungen an den Schallschutz. Durch
die Lage innerhalb der Fluglarmzone Ca ergeben sich Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz.

Warmepumpen-Systeme

Ob der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fur einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, istim Einzelfall zu prifen. Die fachliche
Begutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten
Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm
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14.

15.

15.1

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwar-
mesondeanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen gepruft
werden:

https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ konnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwarme-
pumpen-Systeme realisiert werden.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Land-
ratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus er-
hohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zu-
satzlichen Kosten bei der Verwertung/ Entsorgung fihren kdnnen. Es wird daher
empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt
ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt, Bodenschutzbehérde, zu in-
formieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das
weitere Vorgehen abzustimmen. Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit
Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaflinahme ist zu unterbrechen bis
der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhélt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.
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15.2 Art 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehotrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.
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G) ANLAGEN

— Ingenieurbiro Greiner Beratende Ingenieure PartG mbB: Bebauungsplan
Nr. 36 ,Sudlich Edeka 1“ Gemeinde Graben, Schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehr- und Gewerbegerausche),
Bericht Nr. 224111 / 2, Stand 25.11.2024.
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