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Die Gemeinde Graben, Landkreis Augsburg, erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1, der
§8 9 und 10 des Baugesetzbuches - BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27.08.1997 (BGBI.IS.2141) zuletzt gedndert am 23.07.2002 (BGBI.IS.2850),
des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - Bay BO - in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 04.08.1997 (GVBI.S.433) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.5.796)
folgenden Bebauungsplan Nr.19 fur das Gebiet — "Sudlich Ulmenstrafe 2" — als

Satzung

I. Allgemeine Vorschriften

§1

§2

Bestandteile
Der Bebauungsplan 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 - Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Inhalt des Bebauungsplanes

Fir das Gebiet, innerhalb des in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten
Geltungsbereiches, gilt die von den Architekten Strohmayr, Am Graben 15,
86391 Stadtbergen, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom
23-03-2004 (in der Fassung vom 24-08-2004), die zusammen mit nachste-
henden Vorschriften und der Begriindung den Bebauungsplan bildet.

ll. Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 3 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird nach Maligabe der Be-
bauungsplanzeichnung als Allgemeines Wohngebiet (WA), im Sinne des
§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-



§4

(1)

(2)

§5

(2)

machung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993
(BGBI. 1 S. 466), festgesetzt.

Zulassig sind:

1. Wohngebaude

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

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

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind_nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung ergibt sich aus den in der Bebauungsplan-
zeichnung eingetragenen Grund- und Geschossflachenzahlen.

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

Zahl der Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Zahl der Vollgeschosse
(I+D), (Zahl im Kreis) gilt als Héchstgrenze und darf nicht Uberschritten
werden. Das zulassige Dachgeschoss darf ein Vollgeschoss sein.

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Zahl der Vollgeschosse 11
(Zahl ohne Kreis) gilt als Héchstgrenze und darf nicht berschritten werden.



§6
(1)

(2)

§7
(1)
(2)

§8
(1)

(2)

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Ein Vortreten von Geb&udeteilen bis max. 2,0 m ist zulassig.

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

Bauweise
Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

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

Griinordnung

Jegliche Begriinung ist standortgerecht durchzufihren, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Ortsrandgestaltung

Am sudlichen Ortsrand ist eine Randeingriinung des Baugebietes (private
Grunflachen) als geschlossene Baum- und Strauchbepflanzung in einer
Mindesttiefe von 4,00 m zu errichten. Formhecken sind nicht zulassig.

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

Striaucher

Berberitze Berberis vulgaris

Gemeiner Hartriegel Cornus sanguinea

Haselnuss Corylus avellana

Weiltdorn B Crataegus monogyna
WeilRdorn Crataegus oxyacantha
Seidelbast Daphne mezereum
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
| Wacholder Juniperus communis

Liguster Ligustrum vuigare )
Heckenkirsche B Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Kreuzdorn | Rhamnus cathartica

Wolliger Schneeball Viburnum lantana ]
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Waldrebe B Clematis vitalba

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocisuss veitchii !
Schling-Knéterich Polygonum aubertii |

Baume |. Ordnung

Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Gemeine Kiefer Pinus sylvestris
Winterlinde Tilia cordata
Stieleiche ' Qercus robur

| Biume Il. Ordnung
Hainbuche | Carpinus betulus
Eberesche | Sorbus aucuparia

Fur die Durchgrinung ist pro Baugrundstick ein Laubbaum der
I. Wuchsklasse in der Nahe des Gebaudes zu pflanzen (Hausbaum). An-
stelle des Laubbaumes kann auch ein Obstbaum - Hochstamm gepflanzt
werden.

Mindestens 10 % der Baugrundstiicke sind als Grin — Pflanzflache zu ges-
talten. Die Bepflanzung hat mit Baumen und Strauchern der natirlichen
Vegetationszone, als geschlossene Pflanzflache, zu erfolgen.

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

Fur die Pflanzungen gelten folgende Durchfiihrungstermine:

- 6ffentliche Pflanzungen: 1 Jahr nach Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen

- private Pflanzungen: 1 Jahr nach Bezug der Wohngebaude



§9
(1)

(2)

Immissionsschutz

Die bei einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Grundstiicke (im Siiden und Westen) entstehenden Emis-
sionen sind zu dulden und entschadigungslos hinzunehmen (ortsiblich).

Die Gebaude entlang der Kreisstralle A 22 sind mit einem ausreichenden
Schalldammmal fir die Gebaudewdnde und Fenster zu errichten.

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

§ 10 Ausgleichsflachen / Flachenbilanz

(1)

()

©)

§ 11

Eingriffsbereich

(siehe Anlage — Plan Eingriffsbereiche) ca. 27.966 m?

Ausgleichsverpflichtung

Eingriffsbereich x Kompensationsfaktor (siehe Begriindung)
27.966 x 0,20 ca. 5.593 m?

Ausgleichsort

Die Ausgleichsflachen liegen auflerhalb des Eingriffsgrundstiickes und
zwar auf Flur Nr. 644.

Die Abbuchung erfolgt vom gemeindlichen Okokonto aus dieser Flache.

Grundwasserschutz

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll in Zisternen aufgefangen und
zur Gartenbewasserung gespeichert und verwendet werden, oder aber es
ist dem Untergrund z.B. Uber Versickerungsflachen breitflachig zuzuftihren.
Regenruckhalteanlagen etc. miissen auf den Grundstlicken selbst erstellt
werden (Beachtung des ATV-Arbeitsblattes A 138).



lll. Ortliche Bauvorschriften

§ 12 Décher

(M

(2)

(3)

4)

(5)

(6)

Fur die Hauptgebaude sind nach MaRgabe der Bebauungsplanzeichnung
nur Satteldacher, Pultddcher und Krippelwalmdacher, mit Ziegeleinde-
ckung oder ahnlichem Material zulassig. Die in der Bebauungsplanzeich-
nung angegebene Firstrichtung und Dachneigung ist einzuhalten.

An die Hauptgebaude kénnen Seitenfliigel mit abweichender Firstrichtung
angebaut werden, deren Gesamiflache 50 v. H. der Uberbauten Flache des
Hauptgebaudes nicht Giberschreitet. Die Seitenfligel sind mit einem Giebel
abzuschlieen und die Firsthdhe muss unter dem Hauptffirst liegen.

Die zulassige Dachneigung betréagt bei einer Bauweise von |+D = 38°-45 °
und bei einer Il — geschossigen Bauweise = 13° - 25°.

Nebengebaude und Garagen sind mit Satteldachern, Pultdachern und be-
griinten Flachdachern zuléssig. Die Dachneigung von Satteldéchern betragt
mind. 25°; die Dachneigung des zugehdrigen Hauptgebaudes darf nicht
Uberschritten werden. Die Dachneigung von Pult- und Flachdachern darf
max. 15° betragen.

Die H6he von Kniestécken, gemessen von OK Decke (Rohbeton) bis
Schnittpunkte Aufzenkante Mauerwerk mit OK Sparren, darf bei einer Be-
bauung mit I+D max. 60 cm betragen, bei einer Bebauung mit II- Volige-
schossen max. 45 cm.

Bei allen Gebauden ist ein maximaler Dachiberstand von 50 cm zuldssig.
Uber Eingéangen, Balkonen und Terrassen sind auch gréRere Vorspringe
zulassig, wenn sie von Stitzen 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 Dachlénge (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.

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und glanzender Oberflache diir-
fen bei AuRenflachen von Gebéauden nicht verwendet werden.



§ 13 Garagen, Carports, Nebengebdude und Versorgungsanlagen

(1)

(@)

3)

(4)

(5)

(6)

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

Garagen und Carports sind mind. 6,0 m von der Strallenbegrenzungslinie
entfernt zu errichten. Der Vorplatz (Stauraum) darf nicht eingefriedet wer-
den.

Eine Uberdachung des Stauraumes ist nur mit Flachdach und seitlich offen
zulassig.

Die Uberdachung darf maximal 2,50 m hoch sein (OK Dach), so breit wie
die zugehdrige Garage sein und darf bis zur Strallenbegrenzungslinie rei-
chen.

Nebengebaude sind mit den Garagen zusammenzubauen und in der Ges-
taltung abzustimmen. Dies gilt nicht fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO. In Verbindung mit Wohngebauden kénnen die Garagen und Ne-
bengebaude auch unter abgeschleppten Dachern liegen.

Garagen und Nebengebaude dirfen an der Grundstlicksgrenze eine Lange
von 10,0 m nicht tGberschreiten ( ohne Stauraumiberdachung ).

Transformatorenstationen der Stromversorgungsunternehmen sind nur mit
Satteldachern zulassig.

§ 14 Einfriedungen

(1)

(2)

)

Im gesamten Geltungsbereich sind entlang der &ffentlichen Strallen Ein-
friedungen 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 Strallen
nicht zuldssig.

Zu den sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicken hin dirfen
sichtbare Sockel errichtet werden, wenn zwischen den landwirtschaftlichen
Grundstiicken und den Hausgérten ein H&henunterschied ausgeglichen
werden muss.



§ 15 Hohenlage der Gebaude

(1) Die Sockelhohe, d.h. die Hohe des Erdgeschossfullbodens (OK-Rohbeton)
darf héchstens 0,35 m betragen, gemessen von OK Fahrbahnrand der je-
weiligen ErschlieBungsstrae im Eingangsbereich.

(2) Aufschittungen sind nur im Ubergangsbereich zwischen StraRenoberkante
und naturlichem Gelénde zulassig.

§ 16 Versorgungsanlagen
Oberirdische bauliche Anlagen (Masten und Unterstitzungen), die be-

stimmt sind fur Fernsprechleitungen und fur Leitungen zur Versorgung des
Gebietes mit Elektrizitat, sind unzulassig.

§ 17 Sonstige textliche Festsetzungen

(1) Die Oberkante fertiggesteliter StraRen wird fiir alle anliegenden Grundst-
cke als festgelegte Geldndeoberflache festgesetzt, wenn die natiirliche Ge-
landeoberflache unter der Oberkante der Stralie liegt.

(2) Hinweis
Die Grenziiberbauung durch Betonriickenstiitzen fiir die Pflasterrandzeilen

an Verkehrsflachen sowie flir Beleuchtungs- und Verkehrsanlagen sind zu-
lassig und hinzunehmen (technisch bedingt).

IV. Schlussbhestimmungen
§ 18 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemalt § 10 BauGB in
Kraft.

Graben, den 8§12, L200Y
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