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C)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Gemeinde Graben erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und
10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert am 21.12.2006 (BGB!. | S. 3316), des Art. 79 Abs. 1 und Art.
81 der Bayerischen Bauordnung -BayBO- in der Fassung vom 14.08.2007 (BayRS
2132-1-1) und des Art. 23 der Gemeindeordnung - GO - fir den Freistaat Bayern
(BayRS 2020-1-1-1) folgenden

Bebauungsplan Nr. 27
»Graben Ost 1¢

mit Griinordnungsplan

als Satzung.

1.

3.1
3.2
3.3

Inhailt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der
Ingenieurgesellschaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-
Wagner-Stralle 6, 86356 NeusadB ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung vom 27.10.2009 in der Fassung vom 02.06.2010, die
zusammen mit nachstehenden Festsetzungen den Bebauungsplan bildet.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ( WA ) im Sinne des § 4 der
BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

Wohngebaude

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

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

Nicht zuldssiq sind Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3.
Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,6.

Es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.
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4. Bauweise, Grenzabstiande

4.1 Hauptgebaude, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

4.2 Es gilt die offene Bauweise.

5. Héhen, Dachneigung

51 Wandhéhen

Bei einer zulassigen Dachneigung von 25°- 45° darf die Wandhéhe 4,0 m
nicht Uberschreiten, gemessen von OK-Fahrbahnrand bis UK-Sparren in
Verlangerung der AuRenwand.

Bei einer zulassigen Dachneigung von 8°- 25° darf die Wandhdhe 6,0 m
nicht Gberschreiten, gemessen von OK-Fahrbahnrand bis UK-Sparren in
Verlangerung der AuRenwand.

5.2 Hoéhenlage der Gebéude

Die Sockelhéhe, d. h. die Héhe des ErdgeschossfulBbodens (OK Roh-
beton) darf héchstens 0,35 m betragen, gemessen von OK Fahrbahnrand
der jeweiligen ErschlieBungsstraRe im Eingangsbereich.

5.3 Dachneigungen

Werden die Gebaude mit Wandhohen bis 4,0 m errichtet, ist eine Dach-
neigung von 25°- 45° zulassig.

Werden die Gebidude mit Wandhohen zwischen 4,0 m und 6,0 m errichtet,
ist eine Dachneigung von 8°- 25° zulassig.

6. Gestaltung der Gebidude
6.1 Hauptgebaude

Geneigte Dacher sind mit dunklen bis rotbraun geténten Materialien
einzudecken. Nicht zulassig sind Tonnendacher und Flachdacher. Bei
Anbauten (wie z. B. Wintergéarten) sind auch Eindeckungen mit Glas mit
abweichenden Dachneigungen zulassig.

An die Hauptgebaude kénnen Seitenfligel mit abweichender Firstrichtung
angebaut werden, deren Gesamtflache 50 v. H. der Uberbauten Flache
des Hauptgebaudes nicht iberschreitet. Die Seitenfligel sind mit einem
Giebel abzuschliefen und die Firsthéhe muss unter dem Hauptffirst liegen.

Bei einem durchgehenden Pultdach Uber das gesamte Gebaude ist bei
einer Seite eine maximale Wandhéhe von 8,0 m zuldssig. Bei versetzten
Pultdachern ist der Hochpunkt in der Geb&audemitte £ 1,5 m anzuordnen.

Doppelhauser Dacheindeckungsmaterialien sind einheitlich zu wahlen. Die
Trauf- und Firsthéhen sind einander anzugleichen.
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6.2

6.3

6.4

6.5

7.2

7.3

Nebengebdude und Garagen

Geneigte Déacher sind mit dunklen bis rotbraun getdnten Materialien
einzudecken. Nicht zulassig sind Tonnendacher. Bei geneigten Dachern
ist die Dachform, -neigung und -eindeckung gleich dem Hauptgebaude zu
verwenden.

Dachiiberstand

Bei allen Geb&uden ist ein maximaler Dachiiberstand von 50 cm zul&ssig.
Uber Eingéngen, Balkonen und Terrassen sind auch gréRere Vorspriinge
zulassig, wenn sie von Stitzen getragen werden.

Dachaufbauten

Untergeordnete Dachaufbauten (auch Zwerchgauben) sind bei einer
Dachneigung von mehr als 35° zulassig. Die Ladnge 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 Dachauf-
bauten muss unterhalb des Haupffirstes liegen. Dacheinschnitte sind nicht
zulassig.

Solaranlagen

Solaranlagen dirfen bei geneigten Dachern nur parallel zu den jeweiligen
Dachflachen errichtet werden.

Auf Flachdédchern aufgestanderte Solar- bzw. Photovoltaikanlagen mit
einer Modulflache tber 9,0 m? sind nicht zuldssig.

Griinordnung

Jegliche Begrunung ist fach- und standortgerecht durchzufiihren, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Samtliche Baume sind mit einer
MindestgréRe von 16 -18 cm Stammumfang in 1,0 m Hoéhe, die Straucher
mit einer Grélle von 60 -100 cm, entsprechend der Pflanzliste und
Planzeichnung zu pflanzen.

Abgestorbene Gehélze sind artengleich zu ersetzen.

Verkehrsbegleitgriinflichen

Im Bereich der inneren Erschlieungsstrallen sind wie zeichnerisch dar-
gestellt, Laubbdume der 1. und 2. Wuchsklasse mit einer MindestgréRe
von 18 — 20 em Stammumfang in 1,0 m Héhe, zu pflanzen.

Baugrundstiicke

Fur die Durchgrinung ist pro Baugrundstiick ein Laubbaum der 1. oder 2.
Wuchsklasse zu pflanzen. Anstelle des Laubbaumes kann auch ein
Obstbaum -Hochstamm- gepflanzt werden. Formhecken mit Nadel-
gehélzen sind nicht zulassig.
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7.4 Durchfihrungstermine
offentliche Pflanzungen:

private Pflanzungen:

Festsetzungen

1 Jahr nach Bezug der Wohngebaude

6

1 Jahr nach Fertigstellung der Erschliefungs-
anlagen;

7.5 Fur die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Strducher
sind folgende Gehdlzarten zu verwenden:

Baume 1. Wuchsklasse

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Qercus robur
Winterlinde Tilia cordata

| Bdume 2. Wuchsklasse

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula verrucosa
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Kirsche in Sorten Prunus spec.
Waldkiefer Pinus sylvestris
Wildbirne in Sorten Pyrus spec.

| Straucher
Amelanchier Felsenbirne
Berberitze Berberis vulgaris
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana

eingriffeliger Weilldorn

Crataegus monogyna

zweigriffeliger Weilldorn

Crataegus oxyacantha

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
| Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehdorn Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Faulbaum Rhamnus frangula
Feldrose Rosa arvensis
Hundsrose Rosa canina
Bibernellrose Rosa spinosissima
Purpurweide Salix purpurea
Flieder Syringa vulgaris

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana
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8.
8.1

8.2

9.2

Immissionsschutz

Landwirtschaft

Die bei einer ordnungsgeméfRen Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Grundsticke (im Osten und Siden) entstehenden
Emissionen sind zu dulden und entschadigungslos hinzunehmen
(ortsiiblich).

Lechfelder StrafRe

Fenster mussen mindestens den Anforderungen der Larmschutzklasse 3
entsprechen.

Far Schlaf- und Kinderzimmer der Wohngebaude entlang der Lechfelder
Stralle ist mindestens ein Fenster zur Beliiftung an der Sidfassade
erforderlich, bzw. aktive Beliftungseinrichtung einzubauen. Die
Bellftungseinrichtungen missen eine bewertete Normschallpegeldifferenz
von mindestens 40 dB (gemaR DIN 52210 Luft- und Trittschalldammung —
Messverfahren) aufweisen. Larmschutzfenster bzw. Beliiftungen kénnen
entfallen, wenn die Raume mit Wintergarten, Loggias oder anderen
Pufferrdumen vor den LArmimmissionen geschiitzt werden.

Hinweis.

Eine ubliche Nutzung der Frei- und Gartenbereiche mit der entsprech-
enden, einem Wohngebiet zuzuordnenden Ruhe ist in der Nahe des
angrenzenden Larmschutzbereichs fur Fluglarm nicht immer gegeben und
kann nicht erwartet werden.

Grundwasserschutz

Befestigte Flachen sind so zu gestalten, dass das Regenwasser dem
Untergrund zugefuhrt wird. Asphaltierte Flachen auf den Grundstiicken
sind nicht zulassig. Flachen von mehr als 40 m? sind naturnah zu
gestalten (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine).

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll in Zisternen aufgefangen und
zur Gartenbewasserung gespeichert und verwendet werden, oder aber es
ist dem Untergrund z. B. {iber Versickerungsflachen oder Schachte
breitflachig zuzufuhren. Regenrickhalteanlagen etc. missen auf den
Grundstucken selbst erstellt werden (Beachtung des ATV-Arbeitsblattes
A 138).
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10.
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

11.

12.
12.1

12.2

Garagen, Carports, Nebengebdude und Versorgungsanlagen

Fur Einfamilienhauser und Doppelhauser sind pro Wohneinheit 2 KFZ-
Stellplatze zu errichten. Fiir Gebaude mit 2 Wohneinheiten sind 3 Stell-
platze zu errichten. Der Vorplatz (Stauraum) zahlt nicht als Stellplatz.

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

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 zugehérige Garage und darf bis zur Strallen-
begrenzungslinie reichen.

Nebengebaude sind mit den Garagen zusammenzubauen und in der Ge-
staltung abzustimmen. Dies gilt nicht fir Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO. In Verbindung mit Wohngebauden kénnen die Garagen und
Nebengebaude auch unter abgeschleppten Déachern liegen.

Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschl. der Neben-
gebaude einheitlich zu gestalten. Bei einseitigem Grenzanbau einer
Garage mit Giebel an der Grundsticksgrenze, kann das Dach auch mit
einem Walm abgeschlossen werden.

Garagen und Nebengebdude dirfen an der Grundstiicksgrenze eine
Lange von 10,0 m nicht Gberschreiten (ohne Stauraumiiberdachung).

Transformatorenstationen der Stromversorgungsunternehmen sind nur mit
Satteldachern zuléssig.

Geldindeveranderungen

Das natirliche Geldnde ist soweit wie moéglich zu erhalten. H6henunter-
schiede sind durch natirliche Béschungen auszugleichen.

Einfriedungen

Im gesamten Geltungsbereich sind entlang der &ffentlichen Straflen
Einfriedungen mit max. 0,90 m Héhe =zulassig. Bei Maschendrahtein-
friedungen muss eine Hinterpflanzung mit bodenstandigen Baumen und
Strauchern erfolgen ( Arten siehe § 8 Abs. 2).

Sichtbare Sockel und Formhecken aus Nadelgehdlzen sind entlang der
dffentlichen StraRen und am Ortsrand nicht zulassig.
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13.

14.
14.1

14.2

15.

Versorgungsanlagen

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

Sonstige textliche Festsetzungen

Die Oberkante fertig gesteliter Stralen wird fir alle anliegenden Grund-
stiicke als festgelegte Gelandeoberflache festgesetzt, wenn die natirliche
Gelandeoberflache unter der Oberkante der StrafRe liegt.

Die Grenzuberbauung durch Betonriickenstiitzen fiur die Pflaster-
randzeilen an Verkehrsflachen, sowie fir Beleuchtungs- und Verkehrs-
anlagen, sind zuldssig und hinzunehmen (technisch bedingt).

In-Kraft-Treten

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

Gemeinde Graben
Graben, den 21.07.2010

s
Andreas S'ct-'iérf, 1. Burgermeister (Siegel)
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E)
1.

BEGRUNDUNG
Entwicklung und Veranlassung

Die Entwicklung des Ortsteiles Graben ist eng mit dem Militarflugplatz
verbunden. Einerseits bestehen zum Teil erhebliche Larmbelastigungen
(angrenzende Larmschutzbereiche) und andererseits besteht erhebliche
Nachfrage nach Wohnraum, nicht zuletzt durch Bundeswehrangehérige.
Die Gemeinde hat daher in einem Rahmenplan fiir den Bereich Graben
Ost, die mégliche Entwicklung aufgezeigt und untersucht.

Die zur Aufplanung vorgesehene Flache liegt im Anschluss an bestehende
Bebauung im Westen. Der bestehende Feldweg im Westen wird an den
Ostlichen neu entstehenden Gebietsrand verlegt mit Zufahrt von der
Lechfelder Strale.

Die zur Aufplanung vorgesehene Flache ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Stadtebauliche und ortsplanerische Zielvorstellung

Die Entwicklung des Gebietes "Graben Ost" wurde im Zuge eines
Rahmenplanes untersucht. Sidlich des Gebietes ist eine weitere bauliche
Entwicklung vorgesehen.

Die Gestaltung der Ortseinfahrt wird innerhalb des Bebauungsplanes
ebenfalls geplant. Die vorgesehene Fahrbahnaufweitung mit Insel und
Baumen soll vor allem durch die optische Wirkung eine Verminderung der
Geschwindigkeit des Verkehrs férdern. Der breite Griinstreifen mit
FuBwegverbindungen dient der Auflockerung der &stlichen Ortseinfahrt
und soll mit der vorgesehenen &stlichen Entwicklung von Graben im
Norden der Lechfelder StralRe fortgefiihrt werden.

Es sind auch zweigeschossige Gebaude mit relativ flachen Dachern
zulassig. Hier wird durch die unterschiedlichsten Dachformen der
Nachfrage entsprochen und zugleich der Forderung zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden.

Es ist beabsichtigt, die ErschlieBungsstralen mit Ausnahme der
Hauptachse, fir eine Mischnutzung, also Fahrverkehr und FuBgéanger auf
optisch gestaiteten Verkehrsanlagen gemeinsam zu fuhren. Der
StralRenraum soll durch Griin - Parkbereiche gestaltet werden.
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In den nachfolgenden Schnitten im M 1 : 250 sind Beispiele fur mdgliche
Dachformen dargestellt.
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3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

3.1 Verkehrserschlieung

Die HaupterschlieBung mit Anschluss an die Lechfelder Stralle bildet die
LupinenstraBe. Mit Fertigstellung der Erweiterung des Baugebietes in
Richtung Siuden werden hier ca. 70 Geb&ude erschlossen. Der westliche
Teil des Gebietes wird tiber eine Ringsstralle (Lavendelweg) angebunden.

3.2 Abwasserbeseitigung

Das Gebiet ist im Kanalisationsprojekt enthalten. Die Klaranlage kann die
Abwassermengen ausreichend behandeln. Unverschmutztes Wasser ist
dem Untergrund durch Versickerung zuzufiihren.



Gemeinde Graben Begrindung 12
Bebauungsplan Nr. 27 - ,Graben Ost 1*

Hinweise

Niederschlagswasser, wasserwirtschaftliche Zielsetzung und Hinweise.

Der zunehmenden Bodenversiegelung soll entgegengewirkt und die Ver-
sickerungsfahigkeit von Flachen soll erhalten bzw. geférdert werden.

Dies dient der Entlastung des Kanalnetzes und der Klaranlage, sowie der
Grundwasserneubildung und der Vermeidung von Abflussspitzen in
Gewassern. Folgende versickerungsférdernde Malnahmen sind wo immer
mdoglich vorzusehen.

Niederschlagswasser von StraRen und Wegen soll, soweit es Bebauung,
Untergrundverhaltnisse und StraBenkdrper zulassen, ungehindert Gber die
Fahrbahnrander abflieBen und breitflachig Gber die belebte, bewachsene
Bodenzone versickert werden. Niederschlagswasser von nicht stark
frequentierten Parkplatzen, Stellpldtzen und Grundstiickszufahrten ist
breitflachig Gber die belebten, bewachsenen Bodenzonen zu versickern
(z.B. durch Rasengittersteine).

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
nicht befahrenen Flachen ist unter Beachtung des ATV-Arbeitsblattes
A 138 dem Untergrund zuzufiihren und darf nicht auf die Verkehrsflachen
geleitet werden.

Ful- und Radwege sollten durchldssig gestaltet werden. (z. B. Humus-
oder rasenverfugtes Pflaster, Rasengittersteine, ggf. auch sandge-
schlammte Kies- und Schotterdecken).

Niederschlagswasserversickerung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser sind die Anforderungen der "Verordnung Uiber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser"
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren
durchzufihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde
einzureichen. Die gemeindliche Entwé&sserungssatzung ware eventuell
entsprechend anzupassen. Auf das Arbeitsblatt A 138 der Abwassertech-
nischen Vereinigung (ATV) wird hingewiesen (A 138-,Bau und Bemessung
von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schéadlich verun-
reinigtem Niederschlagswasser).

Die Bodenverhiltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes sind flr eine
Versickerung geeignet.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grunden des Gewasser-
schutzes zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw.
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen (dies gilt auch fur Bereiche, die
im Trennsystem entwéassert werden).
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3.3

3.4

3.5

3.6

Anforderungen an Einzelbauvorhaben

Die Grundstickentwasserungsanlage muss nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Sickerschachte sind nach dem ATV-Arbeitsblatt A 138 zu bemessen und
zu errichten. Die Eindringtiefe des Schachtes in den Untergrund soll 5 m
nicht Gberschreiten.

Fur entsprechende Beratung zu allen wasserwirtschaftlichen Fachfragen
steht das Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth zur Verfiigung.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur Trink- und Brauchwasser ist durch den
Zweckverband Lechfeld insgesamt gesichert und ausreichend.

Léschwasser

Der Léschwasserbedarf ist iber die zentrale Wasserversorgung
sicherzustellen. Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes
W 405 ist eine Bereitstellung von 800 | / min. Gber 2 Stunden erforderlich.

Energieversorgung

Elektroenergie

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW. Da der
Bebauungsplan keine oberirdischen Leitungen zulasst, erfolgt die
Versorgung durch Erdkabel. Die dadurch bedingten Mehrkosten haben die
Bauherren zu tragen.

Aus versorgungstechnischen Griinden ist der Einbau von Kabelver-
teilerschranken (Abmessungen L-/B-/ H ca. 1,00 m/ 0,35 m/ 1,20 m)
innerhalb des Baugebietes vorgesehen. Der genaue Standort wird erst in
Verbindung mit der Netzplanung festgelegt. Um eine Beeintrachtigung der
offentlichen Flachen zu vermeiden, wird der Verteilerschrank so an die
Grundstucksgrenze gesetzt werden, dass die Schrankvorderseite mit
derBegrenzungslinie der Verkehrsflache tibereinstimmt.

Erdgas

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas ist durch Erweiterung des
bestehenden Leitungsnetzes maglich.

Fernmeldetechnik

Das Gebiet ist Uber Erdkabel zu versorgen. Den Bauherrn wird daher
empfohlen, vom Gebaude bis zur StralRe ein Leerrohr zur Aufnahme der
Telekommunikationskabel zu verlegen.

Miullbeseitigung

Die Miullbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis Augsburg. Es sind
auf jedem Baugrundstick ausreichende Stellflachen fir Miullcontainer,
bzw. Tonnen vorzusehen (méglichst am Strallenrand).
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3.7

3.8

3.9

4.2

Baugrund
Das zur Bebauung anstehende Gelénde ist eben und tragfahig.

Es kann davon ausgegangen werden, dass bei der Grindung der
Bauwerke Grundwasser nicht aufgeschlossen wird.

Den Bauherrn wird empfohlen, beim Baugrubenaushub die Situation
eigenverantwortlich zu prifen und dann die entsprechenden bautech-
nischen Malknahmen zu treffen.

Altlasten

Nach Ricksprache mit den Grundbesitzern und Ortskundigen haben sich
keine Hinweise auf mogliche Altlasten ergeben.

Bodenversiegelungen
Die Bodenversiegelungen sind auf das Notwendigste zu begrenzen.

Belange des Naturschutz, Griinordnung

Die Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt (Acker und
Wiesennutzung). Es handelt sich um eine ausgerdumte Flur, ohne jegliche
Grunbestande.

Das Gebiet liegt sudlich der Lechfelder Strale, direkt angrenzend an
bestehender Bebauung im Westen. Im Bebauungsplan sind
entsprechende Festsetzungen getroffen, die den Mindestrahmen fiir eine
Ein- und Durchgriinung mit heimischen Gehélzen sicherstellen.

Uberpriifung der Eingriffsregelung gemaR Leitfaden

Auf eine differenzierte Vorgehensweise nach Absatz 3.2 des Leitfadens
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)" kann verzichtet werden, da die Planung weitgehende
Vermeidungsmaflnahmen und ausreichende GestaltungsmalRnahmen
vorsieht.

Der Leitfaden sieht vor, dass kein Ausgleichsflachenbedarf besteht, wenn
alle Fragen der ,Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise® mit "ja"
beantwortet werden kdnnen.
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6.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Mit dem Europarechtsanpassungs-G- Bau vom 24.06.2004 (BGBI. IS.
1359) ist eine Umweltprafung bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
eingefihrt worden.

Begriindung 15

In der Umweltprifung sind die voraussichtlichen Umweltauswirkungen zu
ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben.

Wie der Bericht zeigt, sind die beschriebenen geringen Auswirkungen
allenfalls hinsichtlich der Schutzgiiter Boden bzw. Wasser zu erwarten, da

im Zuge der Bebauung Flachen versiegelt werden.

Insgesamt werden durch die festgesetzten Maltnahmen die Auswirkungen
ausgeglichen.

Flachen

1. Geltungsbereich

2. bestehende 6ffentliche Verkehrsflachen
davon
Lechfelder Stralle 2.772 m?
nach Osten verlegter Feldweg 991 m?

3. Baugebiet

4. geplante 6ffentliche Verkehrsflachen
Verbreiterung Lechfelder Str. Sid 979 m?
Verbreiterung Lechfelder Str. Nord 94 m?
innere ErschlieBung 4.294 m?
Ortsrandeingriinung Ost 751 m?

5. Wohnbauflachen

Einwohner

32.304 m?

-3.763 m?

28.540 m? = 100 %
6.118 m* =214%

22422 m* =786 %

Bei 36 Grundstiicken und einer durchschnittlichen GréRe von ca. 625 m? ist
mit ca. 45 Wohnungen und ca. 100 Einwohnern im Gebiet zu rechnen.
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9.
9.1

9.2

Immissionsschutz

Larmschutz

Auf das Plangebiet wirken Emissionen durch die im Norden gelegene
Kreisstral’e Lechfelder Stralle.

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 5 Nr. 1
Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhéltnisse zu beachten und
es ist zu prifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die
Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfullt wird.

Es sind bei raumbedeutenden MaBnahmen die Flachen so zueinander
anzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie mdéglich
vermieden werden. Zur Konkretisierung der Schéadlichkeit kénnen die
Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes- Immissionsschutzgesetzes (Verkehrsldrmschutzverordnung 16.
BImSchV) herangezogen werden. Die Immissionsgrenzwerte werden an
der Nordfassade der geplanten Wohngebdude entlang der Lechfelder
Stralle Uberschritten.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den
Orientierungswerten fur Verkehrslarm des Beiblattes zur DIN 18005, Teil
1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren", vom Mai 1987
festgelegt. Die Orientierungswerte werden an den geplanten
Wohngebé&uden entlang der Lechfelder Stral3e Gberschritten.

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel tiber 45 dB(A) nachts ist eine
Orientierung fur Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zur
larmabgewandten Fassade erforderlich bzw. aktive Beluftungs-
einrichtungen einzubauen.

Eine Orientierung bzw. aktive BelUftungseinrichtungen sind an den
Wohngebduden entlang der Lechfelder Strae aufgrund der Emissionen
durch den offentlichen Fahrverkehr notwendig.

Die Auswertungen wurden in Anlehnung an die von der Fa. BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH erstellte "Schalltechnische Untersuchung
zum BP L22 mit Datum vom 20.08.2003 erstelit. Die Voraussetzungen
sind im Wesentlichen gegeniiber dem Verkehrslarm identisch.

Hinweis

Es ist durch den angrenzenden Larmschutzbereich fur Fluglarm
vorgegeben, dass fir die Freiflachen die Ublicherweise zuzuordnende
Wohnqualitat fiir Wohngebiete nicht erwartet werden kann.

Landwirtschaft
Ostlich und siidlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundsticke haben landwirt-
schaftliche Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubentwicklungen) die bei
einer ordnungsgemaBlen Bewirtschaftung entstehen, hinzunehmen.
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10.

1.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung
und Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr- auch von
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, evtl. Zuckerrilbenernte)
auch nach 22.00 Uhr zu dulden. Ausdriicklich wird darauf hingewiesen,
dass das Befiillen der Fahrsilos und auch die Futterenthahme mit
inbegriffen ist.

Es ist festzuhalten, dass die landwirtschaftlichen Emissionen mit dem
landlichen Wohnen vereinbar sind und sich im Rahmen des landlaufig,
ortsiiblichen bewegen.

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen im Planungsgebiet kann damit gerechnet werden,
dass man auf Bodendenkmaler stoft.

Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstiicke
sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird durch diesen
Bebauungsplan auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von
Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen:
Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Boden-
verfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate,
Scherben und Knochen) missen unverziglich d. h. ohne schuldhaftes
zbgern, der Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege (Klosterberg 6, 86672 Thierhaupten, Tel.
08271 /81570, Fax 08271 / 815750) mitgeteilt werden. Die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Verwirklichung der Planung

Das Baugebiet wurde aufgeplant um vorrangig den Biirgern bzw. deren
Kindern (junge Familien) Bauplatze anbieten zu kénnen. Die Grundstiicke
wurden von der Gemeinde erworben. Eine Umlegung ist somit nicht
erforderlich.
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F)
1.

1.1

1.2

UMWELTBERICHT
Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Graben will dem Ortsteil Graben, durch das Schaffen von
Wohnbauflachen eigene Entwicklungsmdéglichkeiten, vorrangig fur die
ansidssige, aber auch fir hinzukommende Bevdélkerung, geben. Aufgrund
des vorhandenen Militarflugplatzes und seiner zahlreichen Arbeitsplatze
ergibt sich hier ein besonderer Wohnbedarf, der zum Teil in Graben
gedeckt werden kann und soll.

Der Nachfrage entsprechend entsteht ein durchgriintes Baugebiet fur Ein-
bis Zweifamilienhduser.

Das Gelande des Geltungsbereiches ist der 1. Abschnitt einer Gesamtent-
wicklung zur Schaffung von Wohnbauflachen am &stlichen Ortsrand von
Graben, die in Teilbereichen realisiert werden soll.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

GemaR dem Landesentwicklungsprogramm soll einer Abwanderung
entgegengewirkt werden. Die Voraussetzungen fir notwendige
Zuwanderungen sollen verbessert werden (LEP A Il 3.10.5).

Im Flachennutzungsplan, genehmigt mit Bescheid vom 16.09.1998 und
zuletzt am 07.07.2006 mit der 5. Anderung in Kraft getreten, ist das Bau-
gebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden drei Stufen
unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Boden und Wasser

Die Herstellung der Geb&aude und Stralen bedingt eine Versiegelung von
Boden und damit eine Reduzierung der Grundwasserneubildung. Die
Festsetzungen beschranken die Versiegelung von 6&ffentlichen und
privaten Flachen auf ein Minimum. Insofern ergeben sich nur Umweltaus-
wirkungen mittlerer Erheblichkeit.
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Schutzgut Luft und Klima

Durch die aufgelockerte Bebauung und die Lage innerhalb vorhandener
Bebauung wird eventueller Kaltluftstrom nicht wesentlich beeintrachtigt.
Durch festgesetzte Pflanzungen wird der Eingriff in das Schutzgut Klima
und Luft minimiert. Die Umweltauswirkungen sind aufgrund der
Vorbelastung mit vorhandenen Geb&duden und Siedlungsstrukturen durch
die zusatzliche Bebauung gering.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Gebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.
Insofern ist bei Tieren und Pflanzen nur eine geringe Artenvielfalt festzu-
stellen. Die Umweltauswirkungen sind auf Grund der ergénzenden
Eingrinungsmafnahmen gering.

Schutzgut Landschaft

Das Baugebiet schlieft an bestehende Bebauung an und wird von der
stdlich angrenzenden o&ffentlichen Grunfliche durch erganzende Be-
pflanzung eingegriint. Somit fiigt sich das Gebiet in die vorhandene
Struktur mit geringen Auswirkungen auf die Umwelt ein.

Schutzgut Mensch

Die Wohnbebauung wird keine negativen Auswirkungen auf die benach-
barten Bewohner, verursachen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im und um den Ortsteil Graben sind keinerlei Funde bekannt. Im
Bearbeitungsgebiet sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, oder
obertdgige Bodendenkmale vorhanden.

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Durchfilhrung der Planung entsteht ein Wohngebiet, das nach einigen
Jahren gut in die Landschaft und die Umgebung eingefigt ist.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt eine intensive landwirtschaft-
liche Nutzung mit regelmaRiger Dingung bestehen.

Andere Alternativen, wie z. B. die Ausweisung von Gewerblichen Flachen
oder Sportanlagen sind nach Vorgabe des Flachennutzungsplanes kaum
Zu erwarten.
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4,

4.1

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich

Vermeidungsmalnahmen

Soweit Schutzgiter betroffen sein kénnen, wird durch die Planung
versucht, Konflikte zu vermeiden oder zumindest zu verringern.

Schutzgut Boden und Wasser

Die Versiegelung wird weitgehend reduziert. Auf den privaten und &ffent-
lichen Verkehrsflachen werden so weit wie méglich versickerungsfahige
Belage vorgeschrieben.

Schutzgut Luft und Klima

Die Bebauung und Versiegelung verursacht zwar eine stéarkere
Erwdrmung, durch die sich entwickeinde Begriinung mit Baumen und
Strauchern wird dies im Laufe der Jahre ausgeglichen. Das Makroklima
wird durch die BaumafRnahme nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Anlage der Hausgérten wird sich eine deutlich gréRere Arten-
vielfalt bei Fauna und Flora einstellen.

Schutzgut Landschaft

Durch die festgesetzten Baumpflanzungen mit Laubbdumen am &stlichen
Gebietsrand wird das Landschaftsbild aufgewertet.

Planungsalternativen

Das Gebiet bildet einen Teilabschnitt der geplanten Bebauung ,Graben
Ost" und ist im Flachennutzungsplan dargestellt. Die Flachen konnten von
der Gemeinde erworben werden und stehen mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes fur Bauwerber zur Verfiigung.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Die plankonforme Ausfiihrung der MaRBnahmen einschlieRlich der Grin-
ordnung unterliegt der Uberwachung durch die Gemeinde bzw. des
Landratsamtes Augsburg.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch die geplanten Mallnahmen sind
nicht zu erwarten.



Gemeinde Graben Umweltbericht 21
Bebauungsplan Nr. 27 - ,Graben Ost 1"

7.

Zusammenfassung

Aus stadtebaulicher Sicht ist dieser Standort unproblematisch und
empfehlenswert. Die Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes zu
PflanzmaBnahmen sowie die geeignete Integration in die né&here
Umgebung vermeiden wesentliche negative Umweltauswirkungen.

Aufgrund des niedrigen Versiegelungsgrades (GRZ 0,3) und der sonstigen
MinimierungsmaBnahmen, wie z. B. Eingriinung ist ein Ausgleich fur den
Eingriff nicht erforderlich.



