Die Marktgemeinde Dombtihl erlasst aufgrund

— der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert
worden ist

— der Verordnung {ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist

— Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023
(GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) gedndert worden ist

-~ in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586)
geandert worden ist

folgenden
Bebauungsplan Nr. 20
fiir das Wohngebiet
»Am Kirchbuck II*
als Satzung:

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen, der Begriindung, dem Griinordnungsplan und
dem Umweltbericht jeweils in der Fassung vom 15.05.2025.

Das Gebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die GréRe des Geltungsbereichs betrdgt ca. 2,1 ha und umfasst die Flurstiicke
867 (teilw.), 865 und 868/30 (teilw.) der Gemarkung Dombdihl.

1.

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzun 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO
Im Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung gem. § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)
Der Planbereich wird in zwei Zonen mit unterschiedlicher Nutzung aufgeteilt. Die Lage der Zonen ist durch Eintrag in der
Planzeichnung festgesetzt.

2.1. Grund- und GeschoRflichenzahl 19 und 20 BauNVO

Als hochstzuldssiges MaR der baulichen Nutzung werden fiir die Zonen folgende Grundflichenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt, soweit sich nicht aus der festgesetzten tUberbaubaren Flache, der Geschosszahl
sowie der GrundsticksgroRe ein geringeres Mal ergibt.

GRZ 0,4
GRZ 0,4

GFZ 0,8
GFZ 0,9

- Zone |
- Zone |l

3.

2.2. Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Fir die Zone | werden zwei Vollgeschosse als HochstmalR festgesetzt.

Fur die Zone |l werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt; darliber ist ein Penthousegeschoss mit maximal 60%
der Grundflache des darunterliegenden Geschosses zugelassen.

Die héchstzuldssige Anzahl der Wohnungen in den Zonen wird wie folgt festgesetzt:

- Zone |
- Zone ||

4 Wohnungen
12 Wohnungen

2.3. Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Oberkante des Erdgeschossfuibodens der Wohngebaude darf max. 0,50 m Uber der Bordsteinkante der
ErschlieRungsstralle am Grundstiickszugang liegen.

Zone |

Die maximal zuldssige Wandhohe (WH) der Hauptgebdude, gemessen an der Traufseite des Gebaudes, darf am
Schnittpunkt Wand / Dachhaut maximal 6,5 m Uber der angrenzenden ErschlieRungsstrafie liegen. Unterer Bezugspunkt ist
die Oberkante des Erdgeschossfuibodens.

Die Gesamthohe (GH) der Geb&ude, gemessen von der angrenzenden Erschliellungsstralte beim Grundstiickszugang darf
9,0 m nicht Uberschreiten.

Zone ||

Die maximal zuldssige Wandhohe (WH) der Hauptgebaude, gemessen an der Traufseite des Geb&udes, darf am
Schnittpunkt Wand / Dachhaut maximal 8,0 m Uiber der angrenzenden ErschlieBungsstrafie liegen. Unterer Bezugspunkt ist
die Oberkante des Erdgeschossfubodens.

Die Gesamthohe (GH) der Gebaude, gemessen von der angrenzenden Erschlielungsstrale beim Grundstiickszugang darf
10,5 m nicht Uberschreiten.

Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt mit Angaben der Hohenkoten (in m i NN) des natirlichen Gelandes beizufiigen. Die
Hoéhe des Erdgeschossfullbodens (OK-FFB) ist ebenfalls in m U. NN anzugeben. Bestehende und geplante Gelandeh&hen
sind priffahig darzustellen.

Garagen, Stellpldtze, Zufahrten, Nebengebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO und § 21a BauNVO)

Garagen missen bis zur Grundstiicksgrenze einen Stauraum von 5,00 m aufweisen. Carports einen Stauraum von 1,00 m.

Bis zu einer Wohnungsgréie von 50 m? Wohnfldche gem. WoF|V ist ein Stellplatz je Wohnung, bei einer Wohnungsgréite
iber 50 m? sind zwei Stellplatze je Wohnung herzustellen.

Garagengebaude kénnen auch aufierhalb der fir das Hauptgeb&ude verbindlichen Baugrenze liegen, soweit es sich um eine
Grenzbebauung handelt, jedoch nicht in den als Grinflachen dargestellten Bereichen.

Die Hohe der Garagen / Carports darf eine max. Gesamthéhe von 6,0 m bei Sattel- und Pultddchern und 3,5 m bei
Flachdéchern nicht Uberschreiten.

Stellplatze, Garagenzufahrten und Garagenhdfe sind mit versickerungsféhigen Beldgen zu versehen (z.B. Pflaster mit Rasen-
oder Drainfugen).

Zeichenerkldrung

1. Art der Baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB -, §8§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

L1

2. MaR der Baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVvO)

allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Art der baul.
Nutzung
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Geschoss-
flachenzahl

Grundflachen-
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Dachform /
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3. Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

L1

StralRenverkehrsflachen

Verkehrflachen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkplatze

bhann-Meyer-Strafte

6. Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
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L1
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7. Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (8§89 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten oder
Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(8 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
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1.

Nebengebaude ohne Feuerstédtten bis zu 20 m? Nutzfliche kénnen auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
errichtet werden, jedoch nicht in den als Grinflachen dargestellten Bereichen. Die maximal zuldssige Gesamthdhe fir
Nebengebaude betragt 3,00 m.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche 22 und 23 BauNVO

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt. In den Zonen sind folgende Hausformen zul&ssig:
- Zonel Einzel- und Doppelh&auser

- Zonell Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhduser

Bauverbotszone entlang der Kreisstralle
Die Bauverbotszone (15 m) entlang der Kreisstrafe ist von allen baulichen Anlagen und Anpflanzungen freizuhalten. Darunter

fallen ebenfalls Leitungen und Kanéle, des weiteren Bepflanzungen, Becken oder andere befestigte Flachen wie Parkplétze.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 BayBO)
6.1. Hoéhenentwicklung auf den Grundstiicken / Abgrabungen und Aufschiittungen

Gelandeverdanderungen sind insoweit zulassig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung der Gebéaude erforderlich sind,
jedoch max. 1,00 m abweichend vom Urgeléande. Der Anschluss an das vorhandene Gelédnde der Nachbargrundstiicke ist
Ubergangslos herzustellen. Stitzmauern mit einer Héhe von max. 70 cm zu dem angrenzenden Nachbargrundstiick sind
zulassig. Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt der Hohenentwicklung des Gebaudes im Grundstiick beizufiigen.

6.2. Gestaltung der Dicher

In Zone | und |l sind alle Dachformen zuldssig. Bei der Dacheindeckung sind Rot-, Braun- oder Grauténe zu verwenden.

Bei Pultddchern ist eine Dachneigung von max. 20° erlaubt.
Bei Sattel- und Walmdachem ist eine Dachneigung von max. 487 zuldssig.

Um eine sofortige bzw. spétere optimale Nutzung der Sonnenenergie zu erméglichen, ist eine Dachneigung von 30° (fir
durchgangige Satteldécher), von 28° (flir Schleppgauben) und von 42° (fir Sattelddcher und Schleppgauben) zu empfehlen.

6.3. Einfriedung

Einfriedungen im Abstand von 0,50 m zur Strallenkante sind wie zu 6ffentlichen Flachen als senkrecht gegliederte Holzzaune
oder Metallzdune mit max. 1,2 m Hohe auszufihren. Massive Sockel sind bis zu einer Hoéhe von 0,50 m (ber die
angrenzende, 6ffentliche Flache (Gehweg, Fahrbahn) zuldssig. Alternativ dazu kann eine Einfriedung mit Hecken erfolgen.
Maschendrahtzaune und massive Einfriedungen (Mauemn) entlang der Strale sind nicht zulassig.
Zwischen den Grundstiicken sind hinterpflanzte Zaune ohne Sockel (Holzzdune, Metall- oder Maschendrahtzéaune) sowie
Hecken aus heimischen Laubgehdlzen zuldssig.

6.4. Entwisserung

Die Entwasserung der Flache erfolgt iber ein Trennsystem. Anfallendes Schmutzwasser ist dem o&ffentlichen Kanalnetz
zuzuleiten.

Unbelastetes Niederschlagswasser (Dach- und Hofflache) ist liber ein getrenntes Leitungssystem in Riickhaltezisternen auf
dem jeweiligen Grundstiick zuzuleiten und als Beregnungswasser zu verwenden. Die innerh&usliche Verwendung von
Regenwasser ist der Gemeinde mitzuteilen. Zur Ableitung sind die Anlagen durch einen Uberlauf an das ortliche
Entwasserungssystem anzuschliefen. Je Grundstiick ist ein Rickhaltevolumen von mindestens 6 m® vorzusehen. Die
allgemein anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten.

Das Oberflachenwasser wird in die bestehende westliche Riickhaltefliche geleitet und gedrosselt abgegeben.

Bei der Verwendung des Oberflichenwassers als Brauchwasser sind die einschligig gesefzlichen Regelungen,
insbesondere der TrinkwV i.V.m. den allgemein anerkannten Regeln der Technik zwingend einzuhalten.
Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung der Kreisverwaltungsbehorde -Abteilung
Gesundheit- anzuzeigen.

Griinordnung

7.1. Festsetzungen ohne Pflanzgebote (VermeidungsmaRnahmen)

- Rduckschnitte und Rodungen diirfen nur zwischen 01.10. und 28.02. auRerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt werden.

- Alle befestigten Flachen, auf denen keine grundwasserschéadlichen Stoffe anfallen und die gering befahren werden,
sind wasserdurchlassig zu gestalten.

- Zur Auflenbeleuchtung sind nur Lampen mit UV-armen Lichtspektren (z.B. LED, Natriumdampf, Niederdrucklampen)
zugelassen. Laut einer aktuellen Verdffentlichung sind LED mit warmweilRer Lichtfarbe (ca. 3000 K) am giinstigsten
(VOITH, HOIR 2019). Kaltweiles Licht mit hohem Blaulichtanteil (Wellenlangen unter 500 nm und Farbtemperaturen
iber 3000 Kelvin) ist als Aufzenbeleuchtung zu vermeiden (BfN 2019). Die Leuchten miissen dicht sein und aufgrund
ihrer Konstruktion eine gerichtete Lichtabgabe sichern. Der Lichtkegel muss nach unten gerichtet werden. Die
Beleuchtungen diirfen maximal 80° schrég zur Seite strahlen. Die Masthéhen sind so gering wie méglich zu halten.

- Befahrungs-, Bau- und Lagerungsverbot im Bereich der Reptilienlebensrdgume (vgl. spezielle Artenschutzrechtliche
Prifung)

7.2. Pflanzgebote und -bindungen

Die Geholze sind dauerhaft zu unterhalten. Im Fall eines Verlustes sind die Gehdlze zu ersetzen. Verwendet werden die in
den Hinweisen unter Punkt 5 angegebenen Gehdlz- und Baumarten.

1. Pflanzgebot ,Eingriinung Einzelgrundstiicke" (pfg1)

Je Grundstiick wird mindestens ein Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum gepflanzt. Die Baume sind
dauerhaft zu erhalten.

2. Pflanzgebot .Randliche Eingriinung Baugebiet — private Griinflachen” (pfg2)

Auf der privaten Grunflache erfolgt die Eingriinung des Baugebietes durch die Pflanzung einer zweireihigen
Hecke (Heckenbreite: 4 m).

Die ordnungsgemafe Anlage und Pflege der Hecke wird durch den Markt Dombiihl berprift.

In erster Linie werden Strauchhecken gepflanzt, um eine ausreichende Belichtung der Grundstiicke noch
gewahrleisten zu kénnen. GréRere Laubbdume kénnen nach Beleben untergemischt werden.

Bei den Pflanzqualitaten fur die Pflanzgebote pfg1 und pfg2 sind folgende Mindestvorgaben einzuhalten:

- Baume / Hochstdamme fiir Einzelbaume: mindestens 3 x verpflanzt mit Drahtballierung (mDb) (H 3xv.mDb 12-14)
- PflanzgréRe Straucher fiir Hecken: mindestens Straucher, 1 x verpflanzt, Hohe je Verfiigbarkeit 60-100/100-150 cm.

7.3. AusgleichsmafBnahmen

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB werden Ausgleichsflachen festgesetzt. Der Ausgleich fiir die neuen
Eingriffe erfolgt auerhalb des Geltungsbereichs.

Der Ausgleich wird auf dem Flst. 186 Kloster Sulz festgesetzt.
Das bestehende Griinland wird extensiviert und ein Teil der Ackerflache zu extensivem Griinland umgewandelt.

 —

Legende

MaBnahme Fist. 186 Kloster Sulz
I Anlage Extensivgriinland
| Extensivierung Griinland

Hinweise

Denkmalpflege

Archaologische Bodenfunde wahrend der Bauarbeiten sind nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes unverziiglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege oder dem Landratsamt als Untere Denkmalschutzbehérde zu melden.

Sicherung unterirdischer Versorgungsleitungen

Bei der Durchflhrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die Baume
in mind. 2,50 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so
sind Schutzmaflnahmen einzuhalten.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca.
0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Sind im Geltungsbereich keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m von der Main-Donau-
Netzgesellschaft empfohlen

Immissionen / Emissionen

Staub-, Geruchs-, und Larmemissionen aus der ordnungsgemalRen landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen sind zu dulden.

4,

Brandschutz
Die Vollzugsbekanntmachung des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG) ist zu beachten.

Die erforderliche Léschwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 300 Meter Giber geeignete
Léschwasserentnahmemoglichkeiten zur Verfligung zu stellen. Als Léschwasserentnahmestellen kénnen Unter- oder
Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische Léschwasserbehalter nach DIN 14 230 oder auch Léschwasserteiche
nach DIN 14 210 angesehen werden. Fir den Erstangriff/-einsatz sind grundsatzlich Unter- oder Uberflurhydranten aus der
offentlichen Loschwasserversorgung anzusetzen. Hierbei sind fir eine L&schgruppe mindestens 800 Liter/min
sicherzustellen.

Hinweise zu den Pflanzgeboten
5.1. Gehdlze

Abstand und Art der Bepflanzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes miissen so gewahlt werden, dass der
Sicherheitsraum zu angrenzenden StralRen sowie erforderlichen Sichtflachen freigehalten werden. Die Abstande sind durch
geeignete Malnahmen (Rickschnitt u.a.) stdndig zu gewahrleisten.

Bei allen Gehdlzen, die grofier als 2 m wachsen sollen, muss der Mindestabstand der Gehdlzpflanzungen zu angrenzenden
Grundstiicken von 2 m eingehalten werden.

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die Baume in
mind. 2,50 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
Schutzmalnahmen der Anlage notwendig. (DIN 1998) ist einzuhalten.

Der empfohlene Pflanzabstand fur die Strauchpflanzungen bei der Eingrilnung betrégt 1 bis 1,5 m. Als Abstand zwischen
den Baumpflanzungen wird bei der Eingriinung 10 bis 15 m empfohlen. Die Heckenpflege umfasst ein abschnittsweises
Aufden Stock-Setzen der Stréucher alle 10 bis 20 Jahre. Je Pflegegang wird max. 1/3 bearbeitet.

Fir alle Gehdlzpflanzungen sollen bei der Auswahl des Pflanzmaterials gebietseigene Herkiinfte verwendet werden (gilt nur
die Straucher, fir Biume nach Mdglichkeit). Die Pflanzgruben der Bdume missen mindestens den Anforderungen gem. FLL
Empfehlungen fiir Baumpflanzungen Teil 2 entsprechen.

Fur die Auswahl der Pflanzen fir die Eingriinung werden folgende Arten vorgeschlagen:

Baume fiir Gehélzbestand und Einzelstellung: Striucher:

- Pyrus pyraster (Wildbime) -
- Sorbus aucuparia (Eberesche, Vogelbeere) -
- Amelanchier arborea (Felsenbime) (Sorte ,Robin -

Hill*) -
- Malus tschonoskii (Zier-Apfel) -
- Prunus x schmitti (Zier-Kirsche) -

Strauchqualitaten der oben genannten Baumarten
Corylus avellana (Hasel)

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weilldormn
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weilkdorn

- Robinia pseduoacacia “Umbraculifera” - Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
(Kugelakazie) - Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
- Sorbus x thuringiaca (Thiringische Séulen- - Prunus spinos (Schiehe)
Mehlbeere) - Rosa canina (Hunds-Rose)

- Acer campestre (Feld-Ahorn) &
- Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

- Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

- Prunus avium (Vogel-Kirsche)

- Prunus padus (Gewdhnliche Traubenkirsche)

- Prunus mahaleb (Felsen-Kirsche)

- Heimische Obstbaumsorten.

Ligustrum vulgare (Liguster)

Weitere Informationen und gebietsheimische Baum- und Straucharten kénnen dem Leitfaden des Bundesministeriums fiir
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit ,Leitfaden zur Verwendung gebietsheimische Gehdlze” (2012) entnommen
werden.

5.2. Gestaltung der unbebauten Flichen

Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie bei Veranderung der Erdoberfléche
ausgehoben wird, soll in nutzbarem Zustand erhalten, einer geeigneten Verwendung, moglichst innerhalb des
Geltungsbereichs, zugefiihrt und vor Vernichtung und Vergeudung geschiitzt werden.

Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare MaR zu beschréanken. Es wird empfohlen, Nebenflachen, wie Staurdume und
Stellplatze auf den Grundstiicken mit wasserdurchlassigen Beldgen auszubauen.

Freiflachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege bendtigt werden, sind unversiegelt zu belassen und
gartnerisch anzulegen.

Es wird empfohlen aufgrund der Verbesserung des lokalen Kleinklimas auf den Baugrundstiicken keine Kies- bzw.
Schottergérten anzulegen.
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