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GroBe Kreisstadt Dinkelsbiihl
Bebauungsplan ,,Dérfliches Wohngebiet Neustidtlein®
Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.03. bis 11.04.2022

Beschlussvorschlag zur Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen. Es ist eine Stellungnahme aus
der Offentlichkeit eingegangen.

hiermit diirfen wir Ihnen anzeigen, die Interessen von

anwaltschaftlich zu vertreten. Auf beiliegende Vollmacht darf verwiesen werden.
Namens und im Auftrag unserer Mandantschaft nehmen wir zu dem Bebauungsplan-Entwurf wie folgt
Stellung:
Zundchst ist es, nachdem Vorgangerplanungen auch vom Bayerischen Verwaltungsgerichtshof fiir unwirk-
sam erklart worden sind, zu begriiRen, dass die Stadt Dinkelsbiihl nun die Neuregelungen des § 5a
BauNVO zum Anlass nimmt, hier eine zielfiihrende Planung vorzunehmen.
Aber:
Ausweislich der Begriindung des Bebauungsplans, insbesondere unter Punkt A.2 Anlass und Erfordernis
(Seite 4) ist Folgendes formuliert:
»In der GroRen Kreisstadt Dinkelsbiihl besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnraum. Die beste-
henden Wohnbaulandpotentiale im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungspldne und Satzungen so-
wie Baufldchen im Sinne des § 34 BauGB sind in der Ortschaft Neustadtlein allein nicht ausreichend, um
den bestehenden Wohnraum- bzw. Wohnbaulandbedarf zu decken. Die Stadt Dinkelsbiihl beabsichtigt
daher, den Wohnbaulandbedarf zum Teil auch durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in der Ort-
schaft Neustédtlein zu decken .... ,,
Aus hiesiger Sicht stellt das Baugebiet ,Dérfliches Wohngebiet Neustadtlein” derzeit eine gute Moglich-
keit zur Befriedigung des Wohnbaulandbedarfs dar.
Nach Auffassung unserer Mandantschaft besteht hier erkennbar die Gefahr eines Etikettenschwindels.
Die Stadt Dinkelsbiihl beabsichtigt tatsdchlich in erster Linie dem Bediirfnis Rechnung zu tragen nach
Schaffung von Wohnbauland.
Diesbeziiglich scheint die Festsetzung eines zumindest allgemeinen Wohngebiets zielfiihrend.
Dem gegeniiber hat sich die Stadt Dinkelsbihl entschlossen, hier ein sogenanntes , Dérfliches Wohnge-
biet” nach der Neuregelung des § 5a BauNVO festzusetzen.
Dies ist als solches klar zu begriiRen.
Dies insbesondere im Hinblick auf die Emissionen, die doch durch den landlich geprigten Ortsteil voraus-
sehbar sind.
Es bestehen allerdings erhebliche Bedenken, ob die Stadt Dinkelsbiihl tatséchlich ernsthaft ein entspre-
chendes Gebiet nach § 5a BauNVO anstrebt.
Nach der Regelung des § 5a BauNVO dienen dérfliche Wohngebiete dem Wohnen, sowie der Unterbrin-
gung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbe-
betrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein.
Nach § 5a Abs. 2 der BauNVO sind insbesondere (allgemein-) zuldssig Wohngebiude, Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohnge-
baude.
Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebédude mit entsprechenden Nutzgirten.
Nichtgewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung.
Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Sonstige Gewerbebetriebe.
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Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise konnen auch zugelassen werden Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebdude, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen.
Wir diirfen namens unserer Mandantschaft durchaus betonen, dass die Festsetzung dieses Gebiets durch-
aus begriRt werden kann.

Tatsachlich haben wir allerdings erhebliche Zweifel, ob die Stadt Dinkelsbiihl tatsdchlich den entsprechen-
den Planungswillen hat, hier eine entsprechende Mischnutzung planungsrechtlich durchzufiihren.

Wie bereits vorgetragen, ist das Hauptziel des Bebauungsplans die Schaffung von nicht dorfgebietstypi-
scher reiner Wohnnutzung.

Eine fiir das dorfliche Wohngebiet pragende Durchmischung der Nutzungen ist erkennbar nicht gewollt.
Es drangt sich deshalb auf, dass die jetzige Planung einen Etikettenschwindel darstellt, insbesondere die
tatsachliche Zielsetzung (Zulassung von reiner Wohnnutzung) grundsétzlich Ziel der Stadt Dinkelsbiihl ist.
Die tatsichlich erforderliche Durchmischung im Rahmen eines dérflichen Wohngebiets entspricht nicht
dem Planungswillen.

Wir diirfen deshalb zusammenfassend namens und im Auftrag unserer Mandantschaft mitteilen:

Fiir den Fall, dass tatsdchlich eine echte Nutzung entsprechend § 5a BauNVO erfolgen soll, besteht mit
der Planung Einverstandnis.

Voraussetzung ist hierbei, dass tatsdchlich gesichert wird, dass die entsprechende ,Durchmischung” auch
tatsachlich vollzogen wird.

Fiir den Fall, dass die Planung letztendlich nur dazu dient, unter dem ,Deckmantel” der Festsetzung eines
dorflichen Wohngebiets nach § 5a BauNVO reine Wohnnutzung zuzulassen, wird der Planung ausdriicklich
widersprochen.

Beschlussvorschlag:
Die Stadt Dinkelsbiihl teilt die Bedenken hinsichtlich eines ,Etikettenschwindels” nicht. Es wird der Auf-
fassung widersprochen, dass eine ,prigende Durchmischung der Nutzungen ... erkennbar nicht gewollt”

wadre.

Durch die Ausweisung eines ,Dorflichen Wohngebietes” gemaR § 5a BauNVO bestehet die Méglichkeit
Neustidtlein in einer ortstypischen Weise zu erweitern. Mit der Einfiihrung dieses Gebietskategorie im
Rahmen des ,Baulandmobilisierungsgesetzes”, verfolgte der Gesetzgeber die Absicht ,,der Mobilisierung
von Bauland, in dem ein einvernehmliches Miteinander von Wohnen und insbesondere landwirtschaftli-
cher Nebenerwerbsnutzung noch weiter erméglicht werden soll.” (Bundesrat, Drucksache 686/20 vom
06.11.2020).

Die Stadt Dinkelsbuihl schrankt mit der Ausweisung eines dorflichen Wohngebietes keinesfalls eine Durch-
mischung von landwirtschaftlicher Nutzung, nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und Wohn-
bauflichen ein, sondern verfolgt das Ziel eines erleichterten Zusammenlebens in einem landlich geprég-
ten Ortsteil.
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