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Planzeichenerklérung
Zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MD Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
06 Grundflachenzahl (§ 17 BauNVO)
i 2 Voligeschosse unterhalb des Dachraumes als Hochstgrenze (§ 20 BauNVO)

/A Einzelhausbebauung zulissig

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
o Offene Bauweise (§ 22 BauNVvO)
—————— Baugrenze (§ 23 BauNVO)

sD Satteldach
+ Firstrichtung wahiweise Nord/Stid oder Ost/West

Fldchen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

_ Flache fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Sonstige Planzeichen

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
\444’5 Flurstiicksgrenze mit Flurnummer

@ Gebaude mit Hausnummer

Q Vorgeschlagenes Gebaude
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Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI |, S. 2414), der Verordnung {ber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI |, S.
133), Art. 81 Abs. 2 der Bayer. Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14,08.2007 (GVBI 2007, S. 588; zuletzt geéindert am 27.07.2009, GVBI S. 385), des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI 1998, S. 796) und Art. 4 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes
(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.02.2011 erlésst die Gemeinde
Graben, Landkreis Augsburg folgende

SATZUNG

§ 1 - Bestandtelle des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 32 »Dorfgebiet Nord« besteht aus der Bebauungsplanzeichnung in der
Fassung vom 03.04.2012 und diesem Satzungstext. Beigefiigt ist die Begriindung in der
Fassung vom 03.04.2012.

§ 2 - Art der baulichen Nutzung

(1) Das Baugebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird als Dorfgebiet (MD) im Sinne des § 5
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 22.04.1993 (BGBI |, S. 466)
festgesetzt.

(2) Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation sind geméR § 1 Abs. 9 BauNVO i.V.m.
§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausschlieBlich die nach § 5 Abs. 2 BauNVO unter Punkt 1 genannten
Nutzungen zuléssig. Es werden ausschlieflich Wohnungen zugelassen, die dem
landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in der Grundfidche und Baumasse
untergeordnet sind. Die Zahl der Wohneinheiten wird auf jeweils zwei je Betrieb beschrankt.

§ 3 - MaB der baulichen Nutzung

(1) Die maximale H6he von baulichen Anlagen wird mit zwei Vollgeschossen unterhalb des
Dachraumes festgesetzt. Der Ausbau des Dachraumes ist bei zwei Vollgeschossen nicht
zuldssig. Als Bezugspunkt wird die OK Fahrbahnrand festgelegt (§ 18 Abs.1 BauNVO).

(2) Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,2 festgesetzt (§ 20 BauNVO).

§ 4 - Bauwelse und Héhe baulicher Anlagen
(1) Gebaude sind entsprechend der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zu errichten.
Es sind nur Einzelh&user zuléssig.

(2) Als Dachform sind lediglich Satteldécher zuldssig. Dachiibersténde dlirfen max. 0,75 m
betragen und werden ab der AuRenseite der AuBenwand gemessen. GréRere Ubersténde
kénnen bei begrenzten Riickspriingen des Gebaudes ausnahmsweise zugelassen werden.

(3) Die Dachneigung wird differenziert festgesetzt. Die Wandhohe wird gemessen von der OK
Fahrbahnrand bis UK Sparren in Verléangerung der AuRenwand.

Bei einer max. Wandhéhe von 4,0 m 25° bis 45°
Bei einer max. Wandhdhe von 6,0 m 8° bis 25°

(4) Die Firstrichtung ist wahlweise in Nord-Siid-Richtung oder Ost-West-Richtung zuléssig.

§ 5 - Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze oder Nebenanlagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Flachen zuléssig. Zufahrten und Garagenvorplétze sind auf einer Tiefe von mindestens 6,0 m ab
Grundstiicksgrenze offen anzulegen. Grenzbauten sind in der Hhe und Gestaltung aufeinander
abzustimmen. Fir jede Wohneinheit sind zwei Stellplétze nachzuweisen. Offene Stellplatze sind
mit wasserdurchlassigem Aufbau zu errichten.

§ 6 - Einfrledungen
Es sind nur offene, sockellose Z&une bis zu einer maximalen Héhe von 1,10 m zuldssig, die zu
begriinen oder zu hinterpflanzen sind (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO).
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(2) Auf der Flache zum Anpflanzen von B&umen und Striuchern entlang der éstlichen und
nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine naturnah ausgepragte Heckenpflanzung mit einer
Gesamtbreite von mindestens 3 m aus autochthonen Gehdlzen zu entwickeln (§9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB).

(3) Die unbebauten Grundstiicksflachen sind, soweit moglich gértnerisch zu gestalten.
Befestigte Freiflachen sind auf ein Minimum zu reduzieren und, wo vertretbar,
wasserdurchléssig zu gestalten. Pro Grundstiick muss mindestens ein einheimischer Laubbaum
II. Ordnung gepflanzt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

(4) Private Verkehrsflachen sind, soweit technisch méglich, in wasserdurchléssiger Form
auszuflihren, wobei der Fl&chenumfang auf das funktional erforderliche Mindestmaf zu
begrenzen ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

§ 9 - Werbeanlagen
Werbeanlagen sind grundsétzlich nicht zulassig.

§ 10 - Versorgungsanlagen
Oberirdische bauliche Anlagen (Masten und Unterstltzungen), die bestimmt sind flir

Fernsprechleitungen und fiir Leitungen zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitét, sind
unzulassig (Art. 11 BayBO).

§ 11 - Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit der Bekanntmachung des Beschlusses
des Bebauungsplanes durch die Gemeinde in Kraft.

VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.08.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.02.2012 ortsiiblich bekannt gemacht.

b) Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemal § 13 a im beschleunigten Verfahren; es
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB entsprechend.
Demnach wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

¢) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.01.2012 wurde mit den textlichen

Festsetzungen und der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.02.2012 bis
23.03.2012 offentlich ausgelegt.

d) Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.01.2012 wurden die Behérden
und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
22.02.2012 bis 23.03.2012 beteiligt.

e) Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.03.2012 den Bebauungsplan
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 03.04.2012 als Satzung beschlossen.
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(2) Aufgrund der besonderen stédtebaulichen Situation sind gemé&R § 1 Abs. 9 BauNVO i.V.m.
§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausschlieRlich die nach § 5 Abs. 2 BauNVO unter Punkt 1 genannten
Nutzungen zulassig. Es werden ausschlieflich Wohnungen zugelassen, die dem
landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet und ihm gegenlber in der Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind. Die Zahl der Wohneinheiten wird auf jeweils zwei je Betrieb beschrénkt.

§ 3 - MaB der baulichen Nutzung

(1) Die maximale Héhe von baulichen Anlagen wird mit zwei Vollgeschossen unterhalb des
Dachraumes festgesetzt. Der Ausbau des Dachraumes ist bei zwei Vollgeschossen nicht
zulassig. Als Bezugspunkt wird die OK Fahrbahnrand festgelegt (§ 18 Abs.1 BauNVO).

(2) Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,2 festgesetzt (§ 20 BauNVO).

§ 4 - Bauwelse und Hohe baulicher Anlagen
(1) Gebéude sind entsprechend der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zu errichten.
Es sind nur Einzelhduser zulassig.

(2) Als Dachform sind lediglich Satteldacher zuldssig. Dachiibersténde diirfen max. 0,75 m
betragen und werden ab der AuRenseite der AuRenwand gemessen. GroRere Ubersténde
kénnen bei begrenzten Riickspriingen des Gebdudes ausnahmsweise zugelassen werden.

(3) Die Dachneigung wird differenziert festgesetzt. Die Wandhdhe wird gemessen von der OK
Fahrbahnrand bis UK Sparren in Verldngerung der Auenwand.

Bei einer max. Wandhohe von 4,0 m 25° bis 45°
Bei einer max. Wandhohe von 6,0 m 8° bis 25°

(4) Die Firstrichtung ist wahlweise in Nord-Sld-Richtung oder Ost-West-Richtung zuléssig.

§ 5 - Nebenanlagen

Garagen, (iberdachte Stellpléatze oder Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig. Zufahrten und Garagenvorplatze sind auf einer Tiefe von mindestens 6,0 m ab
Grundstiicksgrenze offen anzulegen. Grenzbauten sind in der Hohe und Gestaltung aufeinander
abzustimmen. Flr jede Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Offene Stellplatze sind
mit wasserdurchlassigem Aufbau zu errichten.

§ 6 - Einfriedungen
Es sind nur offene, sockellose Zaune bis zu einer maximalen Héhe von 1,10 m zuléssig, die zu
begriinen oder zu hinterpflanzen sind (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO).

§ 7 - Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser /
Grundwasserschutz

(1) Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und wenig befahrenen
Verkehrsflachen ist moglichst breitflachig auf den Baugrundstlicken in den Untergrund zu
versickern. Sofern keine breitflachige Versickerung Gber die belebte, bewachsene Bodenzone in
Griinflichen mdglich ist, ist das nicht schédlich verunreinigte Niederschlagswasser (iber Rigolen,
Sickerbecken etc. zu versickem (§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

(2) Verschmutztes Niederschlagswasser von stark befahrenen Verkehrsflachen sowie Fléchen,
auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieRen ist, ist zu sammeln, ggf. zurlickzuhalten und schadlos durch
Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen (§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB und § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB).

§ 8 - Griinordnung

(1) Die Freiflachen der Baugrundstlicke sowie die Fléchen zum Anpflanzen von Béumen und
Strauchern sind gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu begriinen, mit Béumen
und Strauchern zu bepflanzen und zu erhalten. Ausgefallene Bdume und Striucher sind
nachzupflanzen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB).




