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Die Gemeinde Graben, Landkreis Augsburg, erlasst aufgrund der § 1 - 4, der §§ 9
und 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI.IS.2141) zuletzt geandert am 24.06.2004 (BGBI.IS.1359), des
Art. 91 der Bayerischen Bauordnung -BayBO- in der Fassung der
Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI.S.434) zuletzt gesdndert durch Gesetz vom
26.07.2005 (GVBI.S.287) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.S.797 ff)
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 24.12.2002 (GVBI.S.962), folgende 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 19 fur das Gebiet: "Siidlich UlmenstraBe 2" als

Satzung

. Allgemeine Vorschriften

§1 Bestandteile
Die Bebauungsplananderung besteht aus:

Teil A - Planzeichnung im M 1 : 1000
mit Ubersichtsplan im M 1 : 25 000
und Auszug aus gen. Flachennutzungsplan M 1: 5 000
Zeichenerklarung und Verfahrensvermerken
Teil B - textliche Festsetzungen
Teil C - Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
mit Umweltbericht

§2 Inhalt der Bebauungsplaninderung

Fur das Gebiet, innerhalb des in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten
Geltungsbereiches, gilt die von den Architekten Strohmayr, Am Graben 15,
86391 Stadtbergen, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit integrier-
tem Grunordnungsplan des Landschaftsarchitekten Christoph Goslich,
Wolfsgasse 20, 86911 Diessen - St. Georgen, vom 04.04.2006 (in der Fas-
sung vom 26.09.2006), die zusammen mit nachstehenden Vorschriften und
der Begrindung die Bebauungsplananderung bildet.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird nach MaRgabe der Be-
bauungsplanzeichnung als Allgemeines Wohngebiet (WA), im Sinne des
§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Januar 1990 (BGBI.IS.132), zuletzt gedndert durch Art. 3 In-
vestitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI.IS.466)
festgesetzt.

Zulassig sind:

1. Wohngebaude

2. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Grund- und Geschoss-
flachenzahlen gelten als Hochstgrenze und dirfen nicht Uberschritten wer-
den.

Im Geltungsbereich sind nur Einzel- / Doppelhduser mit max. 2 Wohnungen
pro Wohngebaude zuldssig.

Zahl der Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Zahl der Vollgeschosse
I+D (Zahl ohne Kreis), gilt als H6chstgrenze und darf nicht Uberschritten wer-
den (das zulassige Dachgeschoss darf ein Vollgeschoss sein).

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Zahl der Vollgeschosse

I (Zahl ohne Kreis) gilt als Hochstgrenze und darf nicht Uberschritten wer-
den.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen bis max. 2,0 m ist zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache bis max. 20 m? zulassig.

Bauweise

Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

Die Garagen sind, soweit die Bebauungsplanzeichnung dies vorsieht, an der
seitlichen Grundstlicksgrenze zu errichten. Wahlweise kénnen sie an ande-
rer Stelle errichtet werden, wenn dadurch die beabsichtigte Gestaltung des
Stralien- und Ortsbildes nicht beeintrachtigt wird.

Griinordnung

Jegliche Begrunung ist standortgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten.

Ortsrandgestaltung
Am sudlichen Ortsrand ist eine Randeingrinung des Baugebietes (private
Griinflachen) als geschlossene Baum- und Strauchbepflanzung in einer Min-

desttiefe von 4,00 m zu errichten. Formhecken sind nicht zuldssig.

Es sind ausschlieBlich bodenstandige, heimische Gehélze zu verwenden,
vorgeschlagen werden:

'Bdume |. Wuchsklasse

| Gemeine Esche Fraxinus excelsior

Gemeine Kiefer Pinus sylvestris N
Winterlinde Tilia cordata

Stieleiche Qercus robur

'Béume H. Wuchsklasse _
' Hainbuche Carpinus betulus
| Eberesche Sorbus aucuparia




(6)

 Straucher

Berberitze Berberis vulgaris
Gemeiner Hartriegel Cornus sanguinea

' Haselnuss Corylus avellana
_eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna

zweigriffliger Weifddorn

Crataegus oxyacantha

Seidelbast

| Daphne mezereum

Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Wacholder Juniperus communis
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche  Lonicera xylosteum
Schlehe | Prunus spinosa
Kreuzdorn o | Rhamnus cathartica
Wolliger Schneeball |Viburnum lantana

Ranker

Waldrebe | Clematis vitalba

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocisuss veitchii

Schling-Knéterich

Polygonum aubertii

Fir die Durchgrinung sind pro Baugrundstiick zwei Laubbdume der |. oder
Il. Wuchsklasse in der Nahe des Gebéaudes zu pflanzen. Anstelle der Laub-
baume kénnen auch Obstbaum - Hochstamme gepflanzt werden.

Im Bereich der Grininseln von StralBenverkehrsflachen sind - wie zeichne-
risch dargestellt - heimische Laubb&ume der |. Wuchsklasse zu pflanzen.
Arten: Gemeine Esche, Winterlinde, Stieleiche.

Fir die Pflanzungen gelten folgende Durchfiihrungstermine:

- 6ffentliche Pflanzungen: 1 Jahr nach Fertigstellung der
ErschlieBungsaniagen

- private Pflanzungen: 1 Jahr nach Bezug der Wohngeb&ude
Ausgleichsverpflichtung

Fur die Eingriffe durch diesen Bebauungsplan sind keine 6kologischen Aus-
gleichsflachen erforderlich (siehe Begriindung).
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Immissionsschutz

Die bei einer ordnungsgeméafen Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Grundstiicke (im Siiden und Westen) entstehenden Emissi-
onen sind zu dulden und entschédigungslos hinzunehmen (ortsiiblich).

Die Gebaude entlang der Kreisstrae A 22 sind mit einem ausreichenden
Schallddmmmal fiir die Gebaudewande und Fenster zu errichten.

Es wird empfohlen, die Ruherdume zur larmabgewandten Seite zu orientie-
ren.

Grundwasserschutz

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Dach- bzw. Hofflachen soll in
Zisternen aufgefangen, zur Gartenbewéasserung gespeichert und verwendet
werden. Im Ubrigen ist das Regenwasser, soweit dies moglich ist, zu versi-
ckern. Fur die Versickerung gelten die Anforderungen der Niederschlags-
wasser-Freistellungsverordnung (NSWFreiV) und den dazugehdérigen techni-
schen Ausfuihrungen der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW). Be-
steht danach keine Genehmigungsfreiheit ist unter Beriicksichtigung der Ar-
beitsblatter A 138 und M 153 der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV-
DVWK e.V.) eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher

Far die Hauptgebdude sind nach MaRgabe der Bebauungsplanzeichnung
nur Satteldacher, Pultddcher und Krippelwalmdécher mit Ziegeleindeckung
oder gleichwertigem Material zuléssig. Die in der Bebauungsplanzeichnung
angegebene Firstrichtung und Dachneigung ist einzuhalten.

An die Hauptgebdude kénnen Seitenflugel mit abweichender Firstrichtung
angebaut werden, deren Gesamtflache 50 v. H. der tberbauten Flache des
Hauptgeb&audes nicht Uberschreitet. Die Seitenfligel sind mit einem Giebel
abzuschlieBen und die Firsthéhe muss unter dem Haupffirst liegen.

Die zuléssige Dachneigung betragt bei einer Bauweise von:

I+D =38°-45°
II =13°-25°

Doppelhaushélften sind einheitlich zu gestalten. Die Trauf- und Firsthéhen
sind einander anzugleichen.
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Nebengebdude und Garagen sind mit Satteldachern, Pultddchern und
begrinten Flachdachern zulassig. Die Dachneigung von Satteldéchern und
Pultdachern betrdgt mind. 25°. Die Dachneigung des zugehérigen
Hauptgebaudes darf nicht Uberschritten werden.

Die Ho6he von Kniestdécken, gemessen von OK Decke (Rohbeton) bis
Schnittpunkte AuBenkante Mauerwerk mit OK Sparren, darf bei einer Be-
bauung mit I+D max. 60 cm betragen, bei einer Bebauung mit 1I - Vollge-
schossen max. 45 cm.

Bei allen Geb&uden ist ein maximaler Dachiiberstand von 50 cm zulassig.
Uber Eingangen, Balkonen und Terrassen sind auch gréBere Vorspriinge
zulassig, wenn sie von Stlitzen getragen werden.

Untergeordnete Dachaufbauten (auch Zwerchgauben) sind bei einer Dach-
neigung von mehr als 35° zulassig. Die Lange der Aufbauten darf max. 1/3
der Dachlange (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. Dach-
einschnitte sind nicht zulassig.

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und mit gladnzender Oberflache
dirfen bei AuRenflachen von Gebauden nicht verwendet werden.

Garagen, Carports, Nebengeb&dude und Versorgungsanlagen

Fur Einfamilienhduser und Doppelhduser sind pro Wohneinheit 2 KFZ -
Stellplatze zu errichten. Fur Gebaude mit 2 Wohneinheiten sind 3 Steliplatze
zu errichten. Der Vorplatz (Stauraum) zahlt nicht als Stellplatz.

Garagen und Carports sind mind. 6,0 m von der StraBenbegrenzungslinie
entfernt zu errichten. Der Vorplatz (Stauraum) darf nicht eingefriedet werden.

Eine Uberdach__ung des Stauraumes ist nur mit Flachdach und seitlich offen
zulassig. Die Uberdachung darf maximal 2,50 m hoch (OK Dach) und so
breit wie die zugehorige Garage sein, sowie bis zur StraBenbegrenzungslinie
reichen.

Nebengebaude sind mit den Garagen zusammenzubauen und in der
Gestaltung abzustimmen. Dies gilt nicht fur Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO. In Verbindung mit Wohngeb&duden kénnen die Garagen und
Nebengebdude auch unter abgeschleppten Dachern liegen.

Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschl. der Nebengebau-
de einheitlich zu gestalten. Bei einseitigem Grenzanbau einer Garage mit
Giebel an der Grundstiicksgrenze kann das Dach auch mit einem Walm ab-
geschlossen werden.
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Garagen und Nebengebdude diirfen an der Grundstiicksgrenze eine Lange
von 10,0 m nicht Gberschreiten (ohne Stauraumilberdachung).

Transformatorenstationen der Stromversorgungsunternehmen sind nur mit
Satteldachern zulassig.

Einfriedungen

Im gesamten Geltungsbereich sind entlang der éffentlichen Straen Einfrie-
dungen mit max. 0,90 m Héhe zulassig.
Bei Maschendrahteinfriedungen muss eine Hinterpflanzung mit bodenstan-
digen Baumen und Strduchern erfolgen.

Sichtbare Sockel und Formhecken sind entlang der &ffentlichen StraBen
nicht zulassig.

Zu den sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicken hin dirfen
sichtbare Sockel errichtet werden, wenn zwischen den landwirtschaftlichen
Grundsticken und den Hausgarten ein Ho6henunterschied ausgeglichen
werden muss.

Hoéhenlage der Gebdude

Die Sockelhdhe, d.h. die Héhe des ErdgeschossfuBbodens (OK-Rohbeton)
darf hdchstens 0,35 m betragen, gemessen von OK Fahrbahnrand der jewei-
ligen ErschlieBungsstralie im Eingangsbereich.

Aufschiittungen sind nur im Ubergangsbereich zwischen StraRenoberkante
und natirlichem Geldnde zulassig.

Versorgungsanlagen

Oberirdische bauliche Anlagen (Masten und Unterstiitzungen), die bestimmt
sind fur Fernsprechleitungen und fur Leitungen zur Versorgung des Gebietes
mit Elektrizitat, sind unzulassig.

Sonstige textliche Festsetzungen

Die Oberkante fertiggestellter StralRen wird fir alle anliegenden Grundstticke

als festgelegte Gelédndeoberflache festgesetzt, wenn die natlirliche Gelande-
oberflache unter der Oberkante der Strale liegt.



(2) Hinweis

Die Grenziiberbauung durch Betonriickenstiitzen fir die Pflasterrandzeilen
an Verkehrsflachen, sowie fiir Beleuchtungs- und Verkehrsanlagen sind zu-
lassig und hinzunehmen (technisch bedingt).

V. Schlussbestimmungen

§ 17  Inkrafttreten

Die Bebauungsplananderung tritt mit der Bekanntmachung gemal® § 10
BauGB in Kraft.

j kler 1. Burgermeister



