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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der Baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,4 Grundflachenzahl als Hochstmaf}
1| Zwei Vollgeschosse als Hochstmal

OK 8,50 m Oberkante Gebaude Uber festgesetzter Oberkante Gelande als Hochstmal}

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 Offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
Baugrenze

—> Firstrichtung, zwingend

i Umgrenzung von Flachen fir Garagen und Nebengebaude

_______

SD Dachform: Satteldach
PD Dachfrom: Pultdach
FD Dachfrom: Flachdach

4. Verkehrsflachen

offentliche StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

5. Griinflachen

offentliche Grinflachen

6. Flachen fiir die Wasserwirtschaft den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

(§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

T

t 1 Umgrenzung von Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses

PPN

7. Flachen fiir Versogungsanlagen (§ 5 Absatz 2 Nummer 2 buchstabe b, Nummer 4 und Absatz 4, § 9

Absatz 1 Nummer 12, 14 und Absatz 6 BauGB)

O Elektrizitat / Trafohaus

9. Sonstige Planzeichen

Feld 1

Nutzungsschablone

Feld2 | Feld 3

Feld 4 | Feld 5

Feld 6 | Feld 7

Feld 8

Feld 1= Art der baulichen Nutzung und Bereichs-Nr.
Feld 2= Zahl der Vollgescholte, Hochstmal}

Feld 3= zulassige Hausform
Feld 4= zulassige Dachformen
Feld 5= Bauweise

Feld 6= max. Wohneinheiten
Feld 7= OK Gebaude

Feld 8= GRZ

Grenze des Geltungsbereiches

C. Darstellungen als Hinweis
(ohne Festsetzungscharakter)
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Gelandeschnitt A-A', Mal3stab 1:250, als Hinweis

Wohnhaus (Vorschlag: 10x12 m)
mogliche Grundsticksteilung
Flurstiicksgrenzen/ Flurstiicksnummern
Bemaliung in m

Retentionsbecken (natrlich gestaltet)
maogliche Bauabschnitte

Gelandeschnittlinie A-A'

Ortsrand
Wasserriickhalt

Grundstlicksgrenze
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First = OK
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Praambel

Die GrofRle Kreisstadt Dinkelsbihl 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 geadndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan ,Wohngebiet Sinbronn Nord* im

Ortsteil Sinbronn als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in

der Fassung vom 12.09.2022 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im Mafstab 1:1000 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

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

B. Textliche Festsetzungen
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Art der baulichen Nutzung
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden als unzuléssig
festgesetzt.

GrundstiicksgroBe, MaR der baulichen Nutzung
Im WA betragt die Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ 0,4).

Im Allgemeinem Wohngebiet darf eine Grundflache von 150 m? fur Wohngeb&ude und von 70 m? fir
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht Uberschritten werden.

Die Zahl der Geschosse ist auf héchstens zwei Vollgeschosse begrenzt.

E + DG = Il (DG als Vollgeschoss) oder
E+I1=1

Je Wohngebaude sind nur zwei Wohnungen zulassig. Die kleinere Wohneinheit ist bis zu einer
GréRe von max. 50 m? zuldssig.

Die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss darf eine Hohe von 0,25 m Uber der Héhe der
StraRenmitte nicht Uberschreiten. Bezugspunkt ist dabei die Stralenmitte der ErschlieBungsstralle
im rechten Winkel zur Mitte der jeweiligen Hausfassade.

Die max. Oberkante (OK max.) von Wohngeb&uden darf eine Héhe von 8,5 m Uber der Héhe der
StraRenmitte nicht Uberschreiten. Bezugspunkt ist dabei die Stralenmitte der ErschlieBungsstralle
im rechten Winkel zur Mitte der jeweiligen Hausfassade. Bezugspunkt fur die OK max. stellt dabei
der héchste Punkt des Daches dar (bei Flachdachern, der oberste Abschluss der Attika).

Die festgesetzte maximale Oberkante der Geb&ude darf dabei durch notwendige technische
Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Entliftungsanlagen oder Anlagen der Solarenergie um 1,0 m
Uberschritten werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wird die offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Ein
Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,0 m durch untergeordnete Bauteile, wird nach § 23 Abs. 3
BauNVO als zuléssig festgesetzt.

Hinsichtlich der Abstandsflachen gilt Art. 6 BayBO in der aktuellen Fassung.

Nutzung der solaren Strahlungsenergie Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude
und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu mindestens 30 % mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache
auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Garagen und Stellpldtze

Garagen und Carports mussen von ihren Einfahrtsseiten einen Stauraum von mind. 5.0 m bis zur
StralRenbegrenzungslinie haben. Dieser Stauraum darf zur StraRenseite hin nicht eingezaunt werden
und wird nicht als Stellplatz angerechnet.

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebengebauden ist nur innerhalb der als ,Umgrenzung
von Flachen fur Garagen und Nebengebaude® ausgewiesenen Flache zulassig.

Je abgeschlossene Wohnung im Wohngebaude sind mind. zwei Stellplatze auf dem Grundstiick
herzustellen und vorzuhalten. Fur kleinere Wohneinheiten bis max. 50 m? ist mind. ein Stellplatz auf
dem Grundstick herzustellen und vorzuhalten. Der Stauraum vor Garagen wird nicht angerechnet.

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

Dachformen: Als Dachformen sind die, in der Nutzungsschablone aufgefiihrten Angaben zuldssig.

Flachdachgaragen sind zur Verbesserung der Wasserrickhaltung und des Kleinklimas extensiv zu
begrinen.

Dachterrassen sind nur mit einem Grenzabstand von mind. 3 m zulassig.

Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von max. 4,0 m zulassig. Die Fenster im Zwerchgiebel kbnnen
bodentief ausgebildet werden.

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten (Gauben und Zwerchgiebel) darf je Dachflache eine Breite von
1/2 der darunterliegenden Fassade nicht Uberschreiten.

Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich Dachsteine in Erdfarben (Rot- und Braunténe) und
Eisengrau (max. RAL 7011) zulassig. Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, dunkler oder
reflektierender Ausfuhrung sind unzulassig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind ohne Aufstanderung zu errichten. Auf
Dachflachen mit einer Dachneigung bis zu 10 Grad sind diese Anlagen auch mit Aufstanderung
zulassig.

Entsprechend § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB wird die Firstrichtung fur Wohngebaude zwingend
entsprechend der zeichnerischen Darstellung festgesetzt. Fur Wohngeb&aude, die keinen Dachfirst
besitzen (z.B. Flachdacher) wird eine zwingende Ost-West Orientierung des WWohngeb&udes
festgesetzt.
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Griinordnung

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

Zum Schutz vor Schaden durch Starkregenereignisse darf Niederschlagswasser von den Grundstu-

cken nicht direkt in die Kanalisation eingeleitet werden, sondern ist auf dem jeweiligen Grundsttck in
Zisternen zu sammeln. Der Uberlauf kann in den Regenwasserkanal und die festgesetzten Entwas-

serungsflachen eingeleitet werden.

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

Einfriedungen zum StraRenraum sowie zu den Nachbargrundstiicken dirfen zur Strallenseite hin
eine Hoéhe von 1,25 m nicht Gberschreiten. Mauern, Dammschittungen, Erdwalle, Steinkérbe oder
sonstige Auffullungen zur Einfriedung sowie Sockel sind nicht zuléssig. Alle Einfriedungen sind mit
einem 10 cm hohen Abstand vom Boden zu gestalten, um ein Wandern von Kleintieren zu ermégli-
chen.

Auffullungen, Abgrabungen: Stitzmauern zur Gelandeanpassung sind unzulassig. Béschungen sind
mit einem Neigungsverhaltnis von maximal 1:1,5 herzustellen.

Pflanzgebote nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

In den Wohngebieten ist je volle 300 m? Grundsticksflache ein Laubbaum oder Obstgehdlz der
nachstehenden Pflanzliste A zu pflanzen, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall
gleichwertig zu ersetzen. Zwischen Baumstandorten ist ein Abstand von 10-12 m einzuhalten.

Artenliste A ,Durchgrinung®:

Laubbdume - Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 12-14 cm

Acer campestre ,Elsrijk’ Feld-Ahorn
Acer monspessulanum Felsen-Ahorn
Carpinus betulus ,Lucas’ Hainbuche
Catalpa bignioides ,Nana’ Trompetenbaum

Celtis occidentalis Abendlandischer Zurgelbaum
Fraxinus ornus Blumenesche
Gleditsia triacanthos ,Skyline* Lederhilsenbaum

Liquidamber styraciflua Seesternbaum

Morus alba Weiler Maulbeerbaum
Ostyra carpinifolia Hopfenbuche

Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbdume —: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, Regional Ubliche Sorten sind zu bevorzugen:

Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge, Walnuss, Mirabelle, Quitte, Eberesche

Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freiflachenbefestigungen, Einfrie-
dungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflachengestaltungsplan, in der Regel ausrei-
chend in der Form eines auf das gesamte Grundstiick ausgeweiteten Erdgeschossgrundriss nach-
zuweisen. Bauliche Anlagen (Einfriedungen, Nebenanlagen etc.) sowie Gelédndeveranderungen sind
ebenso in Schnitten und Ansichten darzustellen.

C. Hinweise:

i

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG beim Auffinden von Bodendenkmalern wird ver-
wiesen.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften der Niederschlagwasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelten Niederschlagswasser ins Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gema DVGW Regelwerk Arbeitsblatt
GW125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von
2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im N&herungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesell-
schaft fur StraRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

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

Wahrend der Aktivitatszeit von Fledermausen, also von April bis Oktober sollten keine Bauarbei-
ten in der Dammerung oder in der Nacht erfolgen. Um die Anlockwirkung auf die Insekten als
Nahrungsquelle so weit wie mdglich einzuschranken, 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 Grunflachen zu
richten.

GroRere, spiegelnde Glas- und Fensterfassaden sind zu vermeiden, um die Gefahr des Vogel-
schlages zu reduzieren. Andernfalls sind geeignete Malnahmen wie Mattierung, Streifenmuster
oder Aulenjalousien anzubringen.

Bei der ErschlieBung des Baugebietes ist darauf zu achten, dass keine Bauwerke oder Situatio-
nen geschaffen werden, die eine Fallenwirkung auf Kleintriere wie Amphibien, Eidechsen, etc.
haben (z.B. durch senkrechte Baugruben, bodengleiche Lichtsch&chte, offene Fallrohre, etc.).

Die DIN-Normen, auf die in den Festsetzungen und in der Begrindung zu diesem Bebauungs-
plan verwiesen werden, sowie anderweitige im Bebauungsplan erwahnte Richtlinien, Regelwer-
ke etc. sind bei der Stadt Dinkelsbhl, Segringer Stralke 30, 91550 Dinkelsbuhl, wahrend der all-
gemeinen Dienststunden einzusehen.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Stadtrat der Grofien Kreisstadt Dinkelsbuhl hat in der Sitzungvom ............... die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Wohngebiet Sinbronn Nord“ im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... ortsublich bekanntgemacht.

2) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,WWohngebiet Sinbronn Nord® in der Fassungvom ...............
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(0] 1 | R S BIS! st e i beteiligt.

3) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Wohngebiet Sinbronn Nord“ in der Fassung vom ............... wurde
mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............... bis ............... offentlich
ausgelegt.

4) Die Grofe Kreisstadt Dinkelsbuhl hat mit Beschluss des Stadtrates vom ............... den Bebauungs-
plan ,Wohngebiet Sinbronn Nord“ gemanr § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom ............... als Sat-

zung beschlossen.

5) Ausgefertigt

Grofe Kreisstadt Dinkelsbuhl, den .............

(Oberburgermeister)

6) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Wohngebiet Sinbronn Nord“ wurde am ...............
gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrin-
dung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber 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.

Grofe Kreisstadt Dinkelsbihl, den .............

(Oberburgermeister)
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