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Gemeinde Graben _
Bebauungsplan Nr. 1 ,Gaben Sid“ 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

2. Zeichenerklarung der urspringlichen Fassung vom 11.10.1965

i

ZEICHENERKLARUNG

-

PFeatsetzungen
L u N ] Grenze des riumlichen Geltungshereiches
\
—ae Strafienbegrenzungslinie
[ Baugrenze
@@ @ Zahl der Vollgeschofe zwingend
Zahl der Vollgeschofle zwingend
wobel das 2,Geschof im Dachraum sein muB
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
WA ALLGEMEINES WOHNGERIET
0.4 GRUNDFLACHENZAHL
GESCHOSSFLACHENZAHL
L WALMDACH MIT HAUPT-UND NEBENFIRSTRICHTUNG
¥
SD SAT TELDACH

Geplante Flichen fiir Garagen

- Mrestrichtung P

/,
/ % [lénhen ohne Einfriedung
Z)

Uffentliche Griinfliichen - Parkanlagen

Verkehrsfléche mit Unterteilung

60 Eekausrundungen von Strafen

1‘5-H5£+Fi5 Mafangabe

Steinbacher-Consult Seite 4 von 22
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Graben

Bebauungsplan Nr. 1 ,Gaben Siid“ 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023
lIinweisco
o
i Bestehende Grundstiicksgrenzen

—_————— Geplante Grundstiicksgrenzen

218 Flurstiicksnummern

A%/V Bestehende Gebdude
7

Bestehende Nebengebidude

N

Geplante Gebdude

Entwisserung

\

Anpflanzung von Biumen und Striuchern

Steinbacher-Consult Seite 5 von 22
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Graben
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3. Satzung der urspringlichen Fassung vom 11.10.1965
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Gemeinde Graben

Bebauungsplan Nr. 1 ,Gaben Siid“ 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

-r

o 5w

Die Gemeinde Graben orlift ale Satzung eauf Grund der §§ 9 und

10 dos Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 23. Juni 1960 (BGBL.I.

S. 3%1) und des Art. 107 Abs. 1 Ziffor 4 der Bayoer. Beuordaung
(BayB0) vom 1. August 1962 (GVBL.S.179) in der Fassung von 21.
August 1969 (GVBL.S.263) folgendon mit Bescheid des Landrats—

antes Schwabminchen vom .......ieceeese.0. genehmigten

Bebauungsplan

§ 1
Inhalt édes Bebauungsplanes
FUr das Gebiet "Graben SuUd" gilt die vom Architekten BDA,
. Alois Strolmayr, §901 Stadtbergon, Am Graben 15, ausgearbeitete
Bebavungsplanzeichnung vom 11.6.70, in der Fassung vom 16.9.71,
die zusammen mit naclhistehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

PP —

Art der baulichen Nutzung

1. Das Gebiet des ganzen Geltungsbereiohes wird als allze-
neines VWohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Bzunutzungs-
verordnung vom 1.1.1969 (BGBL.I.S. 1237) festgesetzt. i

§3
Bauweise
i 1. 1Io Planboreich gilt vorbohaltlich des Abs. 2 die offene
Bauweise
2., Dio CGaragen sind mit etwaigen sonstigen Nebengebiuden,

soweit dio Debauungsplanzoichnung dies vorsiecht, aa der
Grundstilicksgrenze zu errichten. :
Ausnzhmswoise Lkvnnen sie unter Einhaltung der gesetzlich !
vorgoschriebenen Abstandsfliichen an anderer Stelle, aber
innerhalb der iiberdaubaren Flichen errichtet werdem, wean
dadurch Vorkelhrsbelange und die beabsichtigte Gestaltung
des StralBen- und Ortsbildes nicht beelntrichtigt werden.

§ 4

Garazen und sonstice Nebongebiiude
1. Garagon und sonstige Nebengebdude dilrfen nur inmerbhzlb der
iborbaubaren IFlilohen errichtet werden.

R S
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Gemeinde Graben

Bebauungsplan Nr. 1 ,Gaben Siid“ 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

-3-

2, Sonstize NebengebHude (eind nur bis zu einer Gesamtflieche
von 25 qm zuldssig) sind mit den Garagen zusammenzubauen
und in der Gestaltung mit diesen abzustipmen.

3. Dei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschl.
dar sonstigen NebengebHdude einheitlich zu zestalten.
a4, Flichen zwischen Garagen und dffentlichen StraBen diurfen

nur dann eingeziunt werden, wenn die Vorgartentiefe mehr
als 5 m betriigt.

§5
Gestaltung der GebHude
1. Die Didcher veon Wohngebduden dirfen nur nmit rotbrauner Zie-
geloindeokung verschen werden.

o 2, Untergeordnete NebengebEude und Garagen lLkbnonen mit Puli- {
oder Flachddchern bei zweckentsprechender Lindeckung aus-
gefiihrt werden.

3. Bel Hauptgebiuden mit Erdzeschof und ausgebautenm Dachge=-

schoB (I+D) muB die Dachneigung zwischen 48° - 52° liegen.

Die Ithe von Dachausbauten darf 1.50 m, ihre Linze die
halbe Dachlinge nicht iiberschreiten, iiniesticke sind bis
zu einer Hohe von 60 cm zullssig. !

4, Dol zwel- und dreigeschofigen Hauptgobiuden (II bzyw. III)
zul die Dachneigung zwischen 28° und 32° liegen. Dachauf-
bauten sind nicht zuldssig. Xnlestcle sind bis zu einer
Othe von 60 ecm zulissig.

™ 5. Bei den erdgescholigen Bauten (I) sind ausnahmsweise

Satteldicher zuldssig, wenn dadurch die beabsichtigte
Gestaltung des Strafen- und Ortsbildes nicht beeintrich-
tizt wird.

§ 6
Sockelhhe
i, Bei den erdgeschobBigen Bauten (I bzw. I + D) dar? die .
Sockelhdho hochstens 25 cm betragen (Gomessen o.k. Geh- }
weg bis o0.k. Kellerdocke)
2. Dei den zwel~ und dreigeschoBigen Gebduden darf die Sockel-
ndhe hichstens 40 cm betragen.

57 |
Einfriedungen
1. Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen
i
Steinbacher-Consult Seite 8 von 22
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Gemeinde Graben —
Bebauungsplan Nr. 1 ,Gaben Siid“ 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

-l -

sind als serkrecht gegliederte Lattenziune herzustellen.
(Material Holz oder optisch dhnlich)

Detonsoclkel diirfen hdchstens 0.30 m betragen. Die Zaun~
hthe einschl. Sockel darf 1.10 m nicht Uberschreiten.

2. Als Trennziune ist Maschendraht an Stahlsiulen zu ver-
wenden, dor mit bodenstindigen Ilecken zu hinterpflanzen
ist.

3. Andersgestaltete Ziune sind ausnahmsweise zugelassen,
wenn sie sich in das beabsiohtigte Strafen- und Ortsbild
einfilgen.

4. Die in der Bebauungsplanzeichnung griln schraffierten
Fldchen dilrfen gegen die Verkehrsflichen nicht elngefriedot |

& werden. i

§ 8
Der Bebauungsplan wird nit seiner Belkanntmachung gemip § 12
BBauG rechtsverbindlich,

Graben, deN ...vcewecvaccccss

Sre s s s s s s e s ssasansaas

Dirgermeister
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Gemeinde Graben D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Bebauungsplan Nr. 1 ,Gaben Siid“ 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

PRAAMBEL

Die Gemeinde Graben erlasst aufgrund der 8 2 Abs. 1 Satz 1, § 9, § 10 und § 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI |
S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W.v.
15.09.2021, Art. 23 der Gemeindeverordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert
durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI S. 74), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.06.1962 (BGBI. | S. 426), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) sowie des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (Bay-
NatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert
durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352) folgende

6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
,Graben Sud*“

als Satzung.
D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN
1. Inhalt des Bebauungsplanes
1.1 Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesell-

schaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-StraRe 6, 86356
Neusal ausgearbeitete Planzeichnung vom 17.08.2022., in der Fassung vom
26.10.2022, die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

1.2 Der Geltungsbereich umfasst die in der Planzeichnung mit der Geltungsbereichs-
grenze umschlossenen Flachen der Flursticknummern: 1, 1/1, 1/7, 1/8, 1/10,
23/4, 35/16, 156, 156/1, 157, 158, 158/3, 160, 161, 161/1, 161/2, 163, 163/1,
163/2, 163/3, 164/4, 163/5, 163/6, 163/7, 163/8, 163/9, 163/10, 163/11, 163/12,
163/13, 163/14, 163/15, 163/16, 163/17, 163/28, 163/29, 163/30, 163/31, 163/32
und 163/33 (Gemarkung Graben).

2. Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus:
- Ubersicht im M 1 : 25.000
- Flachennutzungsplan im M 1 : 10.000
- Luftbild im M 1: 2.500
- Urspringliche Fassung des Bebauungsplans
imM 1:2.000
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Gemeinde Graben D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Bebauungsplan Nr. 1 ,Gaben Siid“ 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

A) Planzeichnungim M 1 :1.000

B) Zeichenerklarung 1. Anderung und Erweiterung
C) Verfahrensvermerke

D) Allgemeine Vorschriften

E) Textliche Festsetzungen

F) Textliche Hinweise

Beigefigt ist:

G) Begrindung

H) Anlagen
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Gemeinde Graben E) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 1 ,Gaben Siid“ 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

Fiir den Anderungsbereich gelten weiterhin die Festsetzung des Bebauungs-
planes Nr. 1 ,Graben Siid“ in der Fassung vom 11.10.1965 mit Ausnahme der
in dieser Satzung gednderten Festsetzungen.

Die Anderungen beziehen sich auf die folgenden Nummern der textlichen
Festsetzungen der Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Graben Sid“ in
der Fassung vom 11.10.1965:

Des Weiteren werden hinsichtlich der Festsetzungen durch Planzeichen die
Baugrenzen im gesamten Anderungsgeltungsbereich (Siehe Planzeichnung
6. Anderunq) geédndert.

E) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DEN ANDERUNGSBE-
REICH
1. MaR der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16-21 BauNVO)
Die Nr. 1 ,Maf der baulichen Nutzung“ ersetzt die urspriinglich zwingend vorge-
schriebene Anzahl der Vollgeschosse wie folgt:
- ,Ein Vollgeschoss zwingend“ wird zu ,Maximal zwei Vollgeschosse zulassig”
,Drei Vollgeschosse zwingend“ wird zu ,Maximal drei Vollgeschosse zulas-
sig. Das dritte Vollgeschoss muss sich im Dachraum befinden.
Auf die Nutzungsschablone in der Planzeichnung wird verwiesen.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Bayerischer Bauordnung — BayBO)
2. Gestaltung der Gebaude
Die Nr. 2 ,Gestaltung der Gebaude” ersetzt den § 5 der textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Graben Sud“ in der Fassung vom 11.10.1965.
Fur die Hauptgeb&ude sind gemal der Planzeichnung Walmdacher und Sattelda-
cher zulassig.
Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Firstrichtung ist einzuhalten.
Bei Hauptgebduden mit Satteldach ist eine maximale Dachneigung von 45° zul&s-
sig.
Bei Hauptgebauden mit Walmdach ist eine maximale Dachneigung von 20° zulas-
Sig.
Die H6he von Dachaufbauten darf 1,50 m, ihre Lange die halbe Dachlange, nicht
Uberschreiten. Der First von Dachaufbauten muss unterhalb des Hauptfirstes lie-
gen. Die Hohe von Kniestbcken, gemessen von OK-Decke bis Schnittpunkt Au-
Renkante Mauerwerk mit OK-Sparren, darf 60 cm nicht Gbersteigen. Dies gilt fur
Einzelh&user, Doppelhaushalften bzw. Reihenhauselemente.
Steinbacher-Consult Seite 12 von 22
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Gemeinde Graben E) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 1 ,Gaben Siid“ 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

Nebengeb&ude und Garagen diurfen nur mit Walm- oder Satteldachern entspre-
chend den Hauptgebduden, oder Pult- bzw. Flachdachern ausgefiihrt werden.

Die Dacheindeckung von Hauptgebauden hat mit rotbraunen oder anthrazitfarbe-
nen Ziegeln zu erfolgen. Ein anderes Material ist nur dann zulassig, wenn es in
seiner optischen Wirkung dem festgelegten Material gleichkommt. Bei Wintergar-
ten sind auch Eindeckungen mit Glas zulassig.

Solare Anlagen sind zulassig.

Es sind nur Baustoffe und Anstriche in hellen oder abgetdnten Farben an Ge-
baudeaulRenflachen zugelassen. Grelle und leuchtende Farben, wie z.B. die RAL-
Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie
dauerhaft reflektierende Materialien sind fur AuRenwande nicht zuléassig.

3. In-Kraft-Treten

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Graben Sid“ tritt mit der Bekannt-
machung gemafl § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Graben,den ..........

Andreas Scharf, 1. Blrgermeister (Siegel)
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Gemeinde Graben F) TEXTLICHE HINWEISE

Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gaben Sid* 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

F)
1.
1.1

1.2

1.3

TEXTLICHE HINWEISE
Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser

Dieses soll entweder aufgefangen und zur Gartenbewdasserung gespeichert und
verwendet oder falls moglich dem Untergrund z.B. Uber Versickerungsflachen zu-
gefuhrt werden. Regenrickhalteanlagen etc. mussen auf den Grundstiicken selbst
erstellt werden.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser” sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem gesammelten Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmul-
den) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlie-
Ren.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanali-
sation zu beseitigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im Trennsystem entwéassert
werden).

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Bei Starkniederschlagen kann wild abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen
fuhren. Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieen-
des Wasser schadlos abgefihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf.
ObjektschutzmalRhahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch
nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf.
ObjektschutzmaflRnahmen vorzusehen. Bauvorhaben sind entsprechend zu si-
chern, wobei das naturliche Abflussverhalten nicht so verdndert werden darf, dass
Nachteile fir d&ndere Grundstiicke entstehen (§ 37 WHG).

Um Uberflutungen von Geb&duden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die H6henlage der Lichtschachte,
-h6fe und des Einstiegs der Kellertreppen 0.4. zu achten. Sie sollten méglichst

Steinbacher-Consult Seite 14 von 22
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Graben F) TEXTLICHE HINWEISE

Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gaben Sid* 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

3.2

hoch liegen, um vor wild abflieRendem Wassern bei Starkregen zu schiitzen. Mal3-
nahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartenge-
staltung integrierbar.

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbau-
weise) auszubilden und die Gebaude gegen den Auftrieb zu sichern (weil3e
Wanne).

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

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwas-
ser sichern muss. Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern
eigenverantwortlich zu prifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in
Kellerraume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder
bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grundsatzlich wasserdicht auszu-
bilden.

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit der Ausfih-
rung der einzelnen BaumalRnahmen bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG. Diese ware ggf. rechtzeitig vor Baubeginn beim
zustandigen 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).

Immissionsschutz

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, wel-
che aus ordnungsgemaler Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens,
bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen
Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getrei-
deernte, ev. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Einsatz von stationér betriebenen haustechnischen Anlagen

Um Belastigungen durch Luftwdrmepumpen zu vermeiden, missen Gerate, wenn
sie aulBerhalb von Gebauden errichtet werden, die Immissionsrichtwerte [tags 55
dB(A) bzw. nachts 40 dB(A)] am nachstgelegenen mafligeblichen Immissionsort
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nach TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten. Gegebenenfalls sind die
Gerate zur Einhaltung dieser Vorgabe schalltechnisch wirksam ein zu hausen.

Bei der Wahl des Aufstellungsortes wird Folgendes empfohlen:

- Ausrichtung der Anlagen in Richtung der Verkehrsflachen, um einen gro-
Reren Abstand zum Nachbargrundstiick zu erreichen.

- Das Gerat sollte nicht zwischen zwei reflektierenden Flachen (Hauswéande,
Vordach) aufgestellt werden. Wenn der Geratelarm von massiven Wanden
reflektiert wird, erh6ht sich der Gerdauschpegel am Immissionsort.

- AuBen aufgestellte Gerate sollten nicht auf schallharten Béden wie Beton,
FlieBen oder Asphalt aufgestellt werden. Besser sind z.B. Grasflachen,
Rindenmulch o.4.

- Der Luftstrom des Ventilators muss sich auf eine Lange von 3-5 m unge-
hindert ausbreiten konnen.

- Einhausung der Anlagen ist ggf. zu empfehlen.
Bei der Wahl des Gerates wird Folgendes empfohlen:
- Aus Sicht des Larmschutzes ist eine Innenaufstellung zu bevorzugen.

- Das Gerat sollte einen méglichst geringen Schallleistungspegel haben. Ein
Schallleistungspegel von 50 dB(A) entspricht dem aktuellen Stand der
Technik.

- Die Anlage darf moglichst wenig tieffrequente Gerauschanteile erzeugen.
Auch diurfen Gerdusche nicht tonhaltig sein, d.h. es sollten keine Einzel-
tone (Brummen, Pfeifen) hervortreten.

Ausreichend dimensionierte Pufferspeicher kénnen Anschaltvorgdnge und Be-
triebszeiten zur Nachtzeit verringern.

4. 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 zu-
stdndige Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in
die Wege leitet.

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

Es soll sichergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert oder wiederaufgebracht wird

Steinbacher-Consult Seite 16 von 22
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Graben F) TEXTLICHE HINWEISE

Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gaben Sid* 6. Anderung Rechtsvebindliche Fassung vom 22.03.2023

5.2

und dort die Bodenfunktionen nachteilig verandert. Durch das Verschlechterungs-
verbot ist nach 8§ 12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhéhten Schadstoffge-
halten die Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuléassig.
Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt §
12 BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur Verwertung von
Bodenmaterial in der DIN 19731.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren Entsorgung von Bodenaushub
zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpriifung durch ein Fachbiiro durch-
fuhren lassen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeu-
ten, ist unverzuglich das zustandige Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit
Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaflnahme ist zu unterbrechen bis
der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Denkmalschutz
Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur 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 geflhrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die brigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

Artenschutz

Bei Geholzbeseitigung ist der besondere Artenschutz des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs.
5 BNatSchG (hier insbesondere Fledermause, Vogel und Kleinsduger wie z. B.
Eichhérnchen) zwingend ganzjahrig zu beachten. Das bedeutet, dass vor der Fal-
lung von Baume/Hecken, diese von qualifizierten Personen vorab auf Baumhoh-
len, Astloécher bzw. Vogelnester oder andere mdgliche Habitate geschutzter Arten
gepruft werden missen. Sollten solche Habitate vorhanden sein, muss vor der
Fallung eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG bei
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der Regierung von Schwaben beantragt werden. Erforderliche Fallungen missen
nach den Vorgaben des 8 39 BNatSchG durchgefuhrt werden.

Vor der geplanten Sanierung der Gebaude sind diese hinsichtlich eines moéglichen
Vorkommens von Flederméausen und Gebaudebritern zu tberprifen und ggf. eine

Ausnahmegenehmigung zu beantragen.
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G)
1.

BEGRUNDUNG
Anlass der Planung

Die Gemeinde Graben beabsichtigt mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
1 ,Graben Sud“ der Flachensparoffensive des Freistaates Bayern zu entsprechen
und dadurch die Nachverdichtung im Bereich bestehender Bebauung voranzutrei-
ben. Mit der Anderung werden die Baugrenzen im Planungsgebiet angepasst so-
wie das Malfl der baulichen Nutzung neu definiert. Da es sich um eine Bauleitpla-
nung im Bereich von einer Bestandsbebauung handelt, ist diese darauf ausgelegt,
dass diese geschutzt bleibt. Das bestehende Baurecht wird dadurch nicht einge-
schrankt.

Planungsvorgaben

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Graben ist das Plangebiet
als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Graben Sid“ hat in sei-
ner urspringlichen Fassung bereits als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Dem Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
(,Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln®) wird ent-
sprochen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die vorliegende Planung setzt das Ziel des Landesentwicklungsprogramms ,In-
nenentwicklung vor AufRenentwicklung® vollumfanglich um. Sie starkt die Innen-
entwicklung, da die Mdéglichkeit der Nachverdichtung vorrangig genutzt wird. Da-
raus resultierend ist die Starkung hinsichtlich der Funktionsfahigkeit und Attrakti-
vitat der Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale sowie kulturelle Mittelpunkte
erhalten, weiterentwickelt und gestarkt werden muissen (vgl. LEP Bayern 2020,
3.2 [Z] Innenentwicklung vor AuBenentwicklung).

Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich sidlich der Lechfelder Stral3e im Ortskern des Ge-
meindegebietes. Das Plangebiet ist weitestgehend eben und hat eine Gréf3e von
ca. 33.000 m2.

Verfahren

Die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Graben Sud* erfolgt
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB.

Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens fiur das im Innenbereich liegenden Bereich nach
§ 13 a BauGB gegeben:

- Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.
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- Die im Plangebiet zuldssige Grundflache im  Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 mz2.

- Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grundet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor.

Von einer Umweltprifung sowie der Erstellung eines Umweltberichtes wird geman
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

AusgleichsmalRnahmen sind gem. 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

Fur den Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Graben Sid* gilt
weiterhin die Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) vom 26.06.1962. Die genannte
Fassung der Baunutzungsverordnung ist seit seinem Satzungsbeschluss im Jahre
1965 Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Graben Sud“. Hierbei handelt es
sich um eine ,statische® Verbindung, so dass sich die spateren Anderungen der
Baunutzungsverordnung nicht auf den bereits in Kraft befindlichen Bebauungs-
plan auswirkten (vgl. BVerwG, Urt. V. 27.02.1992 — 4 C 43.87 -, BVerwGE 90,57;
Urt. V. 05.12.1986 — 4 C 31.85 -, BverwGE 75, 262; VGH Bad.-Wdrtt., Urt. V.
07.07.2017 — 3 S 381/17 -, VBIBW 2018, 34; Senatsbeschl. V. 27.01.1999 - 8 S
19/99 -, VBIBW 1999, 268). Durch die einzelnen Teildnderungen kam es nicht zu
einem Aulerkrafttreten des Bebauungsplanes. Das hat zur Folge, dass weiterhin
die Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1962 mafgeblich ist fir den Bereich
der 6. Anderung des Bebauungsplanes.

5. Prifung der Belange des BNatSchG/BayNatSchG

Unabhéngig von den Regelungen des § 13 BauGB gelten die Regelungen des
BNatSchG und des BayNatSchG (bspw. hinsichtlich Artenschutz) weiterhin, so
dass deren Belange nachfolgend gepriuft und abgehandelt werden. (vgl. hierzu
den Fachbeitrag Artenschutz vom November 2019 unter Punkt G) Anlagen)

- Natura 2000 — Gebiete: Es sind keine Natura 2000 — Gebiete betroffen.

- Schutzgebiete: Das Plangebiet befindet sich im Naturpark ,Augsburg —
Westliche Walder®. In unmittelbarer Nahe befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet ,Augsburg — Westliche Walder“. Das Vorhaben greift aber
nicht in das Schutzgebiet ein. Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzge-
biet sind daher nicht zu erwarten.

- amtlich kartierte Biotope: Im Plangebiet selbst befinden sich keine amtlich
kartierten Biotope.

- Artenschutzrechtliche Belange: Die Flache ist zum lberwiegenden Teil be-
reits bebaut, so dass Vorkommen von seltenen Arten in diesem Bereich
nicht zu erwarten sind.
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Es ist davon auszugehen, dass sich durch die zu erwartende Nachverdichtung
insgesamt keine Verschlechterung der Lebensraumstrukturen ergibt.

Fazit: Es werden keine Anhaltspunkte fir das Auslésen artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (Totungs-,
Stoérungs- und Schadigungsverbot) gesehen.

6. MalRR der baulichen Nutzung und Gestaltung der Gebaude

Das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Gestaltung der Gebaude wird diesbe-
zlglich angepasst, dass das Ziel der Nachverdichtung umgesetzt werden kann,
ohne das Ortsbild nachteilig zu beeintrachtigen.
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