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A. Festsetzungen durch Planzeichen
1. Art der Baulichen Nutzung

Dérfliches Wohngebiet

2. Maf der baulichen Nutzung

I} 2Zwei Vollgeschosse als HéchstmaR
0,5 Grundfldchenzahl als HéchstmaB
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
] Offene Bauweise

A

=== Baugrenze

nur Einzelh4user und Doppelh8user zuléssig

4. Verkehrsflédchen

D Stratenverkehrsflichen

StraBenbegrenzungslinie

5. Grlnfldchen

I:I offentliche Griinflichen

€. MaBnahmen und Fldchen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1
Nr.14 BauGB)

-

7. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flédchen zum Anpflanzen
von Baumen,Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Nutzungsschablone
Feld 1 Feld 1= Art der baulichen Nutzung
Feld2 |Feld 3 Feld 2= Grundflichenzahl
Feld 3= Zahl der VeligeschoRe
Feld4 |Feld5  Feld 4= GeschoBfldchenzahl
Feld 6 |Feld 7 Feld 5= zuldssige Hauser

Feld 6= Dachformen
Feld 7= Bauweise

Grenze des Geltungsbereiches

8. Wasserfldchen und Flichen der Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses (§5 Abs. 2 Nr. 7 und ABs. 4, § 9 Abs. 1
Nr. 16 und Bs. 6 BauGB)

DN

Umgrenzung von Fléchen fir die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

B. Darstellungen als Hinweis
(ohne Festsetzungscharakter)

Flurstiicksgrenzen/ Flurstiicksnummern

+—155— BemaBung

vorhandene Drainageleitung

— — — mdgliche Grundsttcksteilung

Praambel

Die GroRe Kreisstadt Dinkelsbiihl erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9,10 und 13b des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Arl. 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), des Arl. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der gellenden Fassung den Bebauungsplan
.Dorfliches Wohngebiet Neustadtlein* fir den Bereich Flurstiick 332/1 Gemarkung Neustédtlein als
Satzung.

§1
Réumlicher Geltungsbereich
Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 22.06.2022 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.
§2
Bestandteile dieser Satzung
Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im MaRstab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3
Inkraftireten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

C. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Festgesetzt wird ein Darfliches Wohngebiet MDW nach § 5a der BauNVO.

1.2 § 34 Absatz 2 BauGB findet auf Baugebiete nach § 5a Baunutzungsverordnung keine
Anwendung.

2; GrundstiicksgréRe, MaB der baulichen Nutzung
21 Im MDW betragt die Grundfidchenzahl 50 vom 100 (GRZ 0,5).
22 Es werden als Héchstgrenze 2 Voligeschosse (Il) festgesetzt.
E + 1+ DG = Il (DG kein Vollgeschoss)
E + DG = Il (DG als Voligeschoss)
23 Je Wohngeb&ude ist nur eine Wohnung mit max. 1 Einliegerwohnung mit max. 50 m? zuléssig.

24 Die Firsththe von Wohngebauden darf im Mischgebiet eine Héhe von 10,0 m Uber der Héhe der
Stralenmitte nicht Uberschreiten. Bezugspunkt ist dabei die Stralenmitte der
ErschlieBungsstraRe im rechten Winkel zur Mitte der jeweiligen Hausfassade.

3. Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache
3.1 Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Die uberbaubaren Fldchen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Ein
Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,0 m durch untergeordnete Bauteile, wird nach § 23 Abs. 3
BauNVO als zulassig festgesetzt

Ip und Nebengeb3ud

Garagen, S

4.1 Je abgeschlossener Wohnung im Wohngebéude sind auf dem Grundstiick mindestens zwei
Stellplatze herzustellen und vorzuhalten. Der Stauraum vor Garagen wird nicht angerechnet.

42 Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebengeb&uden ist auch auferhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuléssig, jedoch nichtin der mind. 3 m breiten Vorgarienzone entlang der
Strafle.

43 Garagen und Carports miissen vor ihren Einfahrisseiten einen Stauraum von mind. 5,0 m bis zur
StraBenbegrenzungslinie haben. Dieser Stauraum darf zur Strafe hin nicht eingezaunt werden.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

5.1 Dachformen: Zuléssig sind Satteldécher, Walmdécher (einschlieflich Zeltd4cher), Pultdacher,
sowie Satteldacher, bei denen die Dachflachen in der Vertikalen gegeneinander versetzt
angeordnet sind.

52 Dachflachen von Sattelddchern, Walmdachem (einschlieflich Zeltdachern) sowie versetzten
Satteldachern sind mit einer Dachneigung von 5° bis 50°, Dachflichen von Pultd&chermn mit einer
Dachneigung von 5° bis 25°, jeweils bezogen auf die Horizontale, zu errichten.

53 Fir Garagen, Nebengeb&dude und untergeordnete D&cher an Hauptgebiuden (z.B. Terrassen-
{iberdachung) sowie fiir verbindende D&cher zwischen Haupt- und Nebengebé&ude sind neben
Sattelddchern auch Flachdécher zuldssig. Flachdach-Garagen sind mit einer extensiven
Dachbegriinung oder einer Dachterrasse zuléssig.

54 Dachaufbauten und Zwerchgiebel:

5.4.1  Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von max. 3,0 m zuléssig. Die Fenster im Zwerchgiebel
kénnen bodentief ausgebildet werden.
54.2  Dachaufbauten in Form von Gauben sind als untergeordnete Elemente des Hauptdaches

zuléssig. Die Breite der Dachaufbauten darf insgesamt die Halfte der Dachl&nge nicht
Uberschreiten.

55 Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, dunkler oder refleklierender Ausfihrung sind
unzuldssig.

56 Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Déchern sind auch mit Aufstdnderung zuléssig.
6. Griinordnung

6.1 Stellplatze und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Beldgen zu befestigen (z.B. mit
Rasenfugen oder Drainpflaster).

6.2 Die Anlage von Schotter- oder Kiesflichen zur Gartengestaltung ist unzulassig. Freiflachen die
nicht als Zufahrten, Wege oder Terrassen befestigt sind, miissen gartnerisch mit Rasen und
Pflanzungen angelegt werden.

6.3 Einfriedungen zum StraRenraum sind als Holz-Lattenzaun oder/ und als Hecke zu gestalten und
dirfen zur Stralenseite hin eine Hohe von 1,25 m nicht Gberschreiten. Mauern,
Dammschiittungen, Erdwalle, Steinkérbe oder sonstige Auffiillungen zur Einfriedung sowie Sockel
sind nicht zuldssig.

6.4 Einfriedung zu den Nachbargrur 1 sind als He un oder Maschendrahtzaun bis zu
1,5 m Hohe zul&ssig. Sie sind offen, ohne Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mind. 0,1 m
auszubilden.

8.5 Im Dérflichen Wohngebet ist je voller 300 m? Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum der
nachstehenden Pflanzliste A zu pflanzen. Im Vorgarten ist dabei mindestens ein Baum zur
Gliederung des Strakenraumes zu pflanzen.

7.2

7.3

D. Hi
1.

10.

Gl

12.

Bepflanzung

Innerhalb der als ,Umgrenzung fiir das Anpflanzen von Baumen, Struchemn und sonstige
Bepflanzungen® festgesetzten Flache ist eine 3-reihige Gehélzpflanzung anzulegen. Die Gehélze
sind als Dreieckspflanzung mit einem 1x1 m Abstand anzulegen, wobei eine Pflanzung jeweils in
3 bis 5er Gruppen derselben Art zu erfolgen hat. Die anzupflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu
erhalten, zu pflegen und im Falle eines Ausfalls gleichwertig zu erselzen. Die zu pflanzenden Ge-
hélze sind der Artenliste B zu entnehmen.

Artenliste A - Laubbdume
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 14-16 cm

Acer campestre 'Elsrijk’
Catalpa bignoinoides ,Nana*

Feldahom Sorte ‘Elsrijk'
Trompetenbaum Nana

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRldorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weiidorn
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Gleditsia triacanthos 'Sunburst’  Gold-Gleditsie

Malus x Hybriden

Prunus avium 'Plena’

Pyrus calleryana 'Chanticleer'
Sorbus aria 'Magnifica’
Sorbus torminalis

Zierapfel, Sorten

Gefiilltblihende Vogelkirsche
Stadtbime, Chinesische Wildbirne
Mehlbeere

Elsbeere

Obstbaume — Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, Stammhghe 100-120 cm, regionale Sorten sind
zu bevorzugen

Apfel, Bime, Kirsche, Zwetschge, Walnuss

Artenliste B - Straucher

Pflanzqualitat: mindestens 2x verpflanzt; MindestgréRe: 60-100 cm; Vorkommensgebiet 5.1 ,Std-
deutsches Hiigel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken*

Berberis vulgaris Gemeine Berberitze

Corylus avellana Haselnuss

Comus sanguinea Bluthartriegel

Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rote Heckenkirsche
Schwarze Heckenkrische

Lonicera xylosteum
Lonicera nigra

Prunus spinasa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Ribes uva-crispa Stachelbeere
Rosa arvensis Kriechende Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Rubus idaeus Himbeere

Trauben- Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

nweise:

Meldepfiicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehtrde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzglich der
Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiler der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

Niederschlagswasser von den Dachern solite nicht in die Kanalisation eingeleitet werden,
sondemn tber Sickeranlagen dem Grundwasser zugefiihrt bzw. in Zistemen gesammelt und
2.B. zur Gartenbewésserung genutzt werden. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser
sind die Vorschriften der Niederschlagwasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und de
technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesar Niederschlag: ins
Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Die geman Satzung erforderlichen PflanzmaRnahmen sind mit Angabe der Pflanzqualitatin
den jeweiligen Antragsunterlagen nachzuweisen.

Notwendige Baumféllungen und Rodungen von Gehélzen sind ausschlieflich im Zeitraum
von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemaR DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen* ein Abstand
von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merkblatt
ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesell-
schaft fir StraRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Die DIN-Normen, auf die in den Festsetzungen und in der Begriindung zu diesem Bebau-
ungsplan verwiesen werden, sowie anderweitige im Bebauungsplan erwshnte Richtlinien,
Regelwerke etc. sind bei der Stadt Dinkelsbihl, Segringer StraRe 30, 91550 Dinkelsbiihl,
wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen.

Landwirtschaftliche Immissionen: Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
konnen, selbst bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung, Larm, Geruchs- und Staubemissionen
ausgehen, die von den Bewohnem zu dulden sind.

Die vorhandene durch das Planungsgebiet verlaufende Drainage ist im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung zu berdcksichtigen. Es wird empfohlen, den Verlauf der Drainageleitung ent-
lang der ErschlieBungsstrafe bzw. auf privaten Baugrundstiicken entlang der Parzellengren-
Ze zu veriegen.

Wahrend der Aktivitatszeit von Fledermausen, also von April bis Oktober sollten keine
Bauarbeiten in der D&mmerung oder in der Nacht erfolgen. Um die Anlockwirkung auf die In-
sekten als Nahrungsquelle so weit wie méglich einzuschrénken, sind Beleuchtungsanlagen
mit LED-Lampen mit warmem Farbspektrum zu verwenden. Die Ausrichtung der Lichtkegel
ist nur auf den Boden oder auf AuRenfassaden und nicht in den freien Himmel oder auf Griin-
flachen zu richten.

GroRere, spiegelnde Glas- und Fensterfassaden sind zu vermeiden, um die Gefahr des
Vogelschlages zu reduzieren. Andernfalls sind geeignete Mafnahmen wie Mattierung, Strei-
fenmuster oder AuRenjalousien anzubringen.

Bei der ErschlieBung des Baugebietes ist darauf zu achten, dass keine Bauwerke oder
Situationen geschaffen werden, die eine Fallenwirkung auf Kleintriere wie Amphibien, Ei-
dechsen, etc. haben (z.B. durch senkrechte Baugruben, bodengleiche Lichtschéchte, offene
Fallrohre, etc.).

Verfahrensvermerke

1)

2)

3)

5)

GroRe Kreisstadt Dinkelsbihl, den

6)

Grofle Kreisstadt Dinkelsbilhl, den .....................

Der Stadtrat der Stadt Dinkelsbihl hat in der Sitzung vom 22.09.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Dorfliches Wohngebiet Neustadtlein“ im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.03.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Dérfliches Wohngebiet Neustadtlein® in der Fassung vom
02.09.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméan § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 10.03.2022 bis 11.04.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Dérfliches Wohngebiet Neustadtlein* in der Fassung vom
02.09.2021 wurde mit der Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit 10.03.2022 bis
11.04.2022 &ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Dinkelsbihl hat mit Beschluss des Stadtrates vom 22.06.2022 den Bebauungsplan
.Dérfiches Wohngebiet Neustadtlein* geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 22.06.2022 als
Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

Dr. Hammer (Oberbiirgermeister)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Dérfliches Wohngebiet Neustadtlein* wurde am
............... geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns
Einsicht bereilgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Dr. Hammer (Oberbdrgermeister)

Ubersick
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