An die Lo .
Stadt Dinkelsbiihl S 26.01.2017

Sehr geehrie Damen und Herren, _
zur Anderung des Fldchennutzungsplans mit Bebauungsplan Eliwanger Stralle folgende Einwiinde:

AuBer in der Wrnitzaue hat die Altstadt von Dinkelsbiihl nur noch nach NW in einem Landschafts-
keil zwischen Ellwanger und Crailsheimer Strae unmittelbar Verbindung zur freien Landschafi.

Wie wichtig die Erlebbarkeit des Kontrastes zwischen dichtest bebauter Altstadt und der freien Natur
ist, zeigt uns Rothenburg, dessen groBter Lagevorzug gegeniiber Dinkelsbithl heute noch im spiir-
baren Herauswachsen aus der umgebenden Landschaft besteht.

In allen Stellungnahmen unserer Stadtplaner von Gebhard iber Breitling bis Reichenbach-Klinke wird
daher zu Recht gefordert, diese letzte noch verbliebene Briicke in die Landschaft unbedingt von Bebau-
ung freizuhalten. Und so ist auch im letzten Flichennutzungsplan lediglich eine bauliche Fortfithrung
der bestehenden Ellwanger Vorstadt bis zur Westtangente vorgesehen. Diese kleinteilig bebaute und in
der Hohenentwicklung zuriickhaltende Vorstadt nimmt bis jetzt weitgehend Riicksicht auf die angrenz-
ende Stadtmauerzone.

In der vorliegenden Bebauungsplanung ist die Baufléche des Sondernutzungsgebietes nochmals um
70m nach N vorgeschoben, Die geplanten Baukérper stoflen um 160m weiter nach N vor als die beste-
hende Bebauung nordlich der Ellwanger Strale, Der freizuhaltende Landschafiskeil wurde damit erheb-
lich eingeengt.

Mit einem beachtlichen Mangel an Einfiihlungsvermdgen in die landschafiliche Situation sind dann die
vorgeschenen Baublcke Uber eine Fliche verteilt, die fast so gro ist wie die Dinkelsbiihler Kernstadt
innerhalb der ersten Stadtmauer. Die Kombination Parkhaus, Kino, Gastronomie migst 90 x 105 m

und ist bis zu 18m hoch. Das Hotel hat in seiner Nordseitenabwicklung eine Lénge von 98m bei 20m
Héhe (St Georg ist 85m lang und hat eine Tranfhs$he von 22m) und dies am héchsten Geldndepunkt
{iber der Stadt.

Die wiinschenswerten Nutzungen werden in keiner Weise angemessen umgesetzt, Es entsteht der
Eindruck eines beliebigen Gewerbegebiets. Dies miisste dringendst verhindert werden. Hierftir

briiuchte man einen Architekturwettbewerb oder mindestens einen Gestaltungsbeirat, der
Schlimmstes verhindert.



Grofe Kreisstadt Dinkelsbiihl | ’ | ,
91550 Dinkelsbiihl TN .

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Dr. Hamrmer,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den am 08.12.2016 bekanntgegebenen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,.Ellwanger
StraBe* mdchte ich folgende Einwéinde vorbringen:

1. Im Umweltbericht heiBt es unter 3.4.: ,, Nicht in die Bilanzierung einbezogen wird das Flurstiick
Flurnummer 2055, da es bereits einmal bebaut war. "
Die getroffene Feststellung ist aus 6kologischer Sicht insofern nicht nachvollziehbar, da die Bebau-
ung an diesem Standort, die vor etwa 10 Jehren zurlickgenommen wurde, Skologisch als Stérung zu
betrachten ist und seitdem eine Neubesiedlung durch verschiedene Pflanzen- und Tierarten stattge-
funden hat. Nach einer Stérung veréindern sich im Laufe der Zeit die Zahl der Arten, die Zaht der
Individuen pro Art, die Struktur und die Zusammensetzung der Lebensgemeinschaften in einer Bio-
zbnose. Es ist ferner damit zu rechnen, dass es am Standort zu beiden Sukzessionsformen gekommen
ist: Primir- und Sekundérsukzession. Diese Aussage bezieht sich insbesondere auf die Insekten-, Rep-
tilien- und Avifauna. Brachfldchen zeichnen sich zudem durch eine hohe Biodiversitét aus. Im Um-
weltbericht werden diese Sachverhalte nicht gewiirdigt.

2. Schaffung von Dominanten in der Peripherie und Verlust stéidtischer Qualitt
In der Dokumentation #iber Grundlagen und Merkmale der Stadtqualitit ,,Alte Stadt — heute und mor-
gen® stellt der Architekt HGEBHARD die Bedeutung des Mafstabes fiir die gebaute und gestaltete
Umwelt heraus. Die alten dreigeschessigen Biirgerh#iuser Dinkelsbiihls zeichnen sich durch ,,Ausge-
wogenheit der Abmessungen® aus. Er betont, ,,wie selbstverstiindlich die Einzelelmente und ihre
Zusammenfligung einem menschlichen Mafistab entsprechen®. ,,Die weithin sichtbaren Dominanten der
alten Stadt” beziehen die Legitimation flir ihre BaugrBe aus der Bedeutung, die sie fiir die gesamte
Stadtgemeinde haben. Ein Beispiel dafiir ist die Georgskirche.

Im Gegensatz hierzu f3ilt die geplante Bebauung an der Peripherie der Stadt Dinkelsbithl buchstiblich
aus dem Rahmen des menschlichen MabBstabs heraus: GesamthShe Kino und Gastronomie: 18m; Hotel:
20m bei einer Seitenausdehnung von weit tiber 50m. Der zentrale Bezug der menschlichen MaBsti#b-
lichkeit ist bei der an dieser Stelle vorgesehenen Bebauung aufgebrochen worden. Eine Begriindung
von Werten aus dem menschlichen Mafstab, wie sie sowohl bei den Gebfuden der historischen Alt-
stadt als Ganzes als auch bei den sie auszeichnenden Details liberzeugend ableitbar ist, trifft fiir die ge-
plante Bebauung nicht mehr zu, weil sie den Mafistab sprengt.

Wen oder was reprisentiert diese Architektur? Diese Frage gewinnt durch die Lage des Areals zur dicht
kebauten Altstadt und durch seine topographische Exposition am hdchsten Geléndepunkt der Stadt noch
an Brisanz. Konnten diese beiden Aspekte — menschliche MaBstablichkeit und Einbettung in die topo-
graphische Situation vor Ort - nicht eine echte Herausforderung fiir eine in Form und Inhalt stimmige
Architektur darstellen?

,,Ein leider nur noch sehr selten anzutreffendes Merkmal stdtischer Qualitiit ist die enge Verbindung
zwischen dem dicht bebauten inneren Stadtgefiige und der freien naturgepriigten Landschaft* (H.GEB-
HARD). Der VBBP1 , Ellwanger Strafle” nimmt diesen Verlust an stidtischer Qualitit kommentarlos in
Kauf.



3. Grundflichenzahl
In 1.2. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans bzw. Flichennutzungsplanes, heiBt es: ,, Das Maf der bau-
lichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt ",
Mit einer GRZ von 0,8 erreicht die Bebauung fast einen fiir Gewerbegebiete veranschlagten Wert. Filr
den Unterzeichnenden erhebt sich in diesem Zusammenhang folgende Frage: Sollen mit einer so hohen
Bebauungsdichte fiir den Fall des Scheiterns eines der geplanten Objekte, etwa des Kino- und Gastro-
nomiekomplexes, bereits jetzt die argumentativen Voraussetzungen fiir eine zuniichst erleichterte
Anderung des Flichennutzungsplans geschaffen werden, um dann in der Folge die Umwandlung des
Areals in ein Gewerbegebiet zu betreiben?

4, Verschwenderischer Umgang mit Landschaft
In ,,Wege zur neuen Altstadt Dinkelsbiihl IIT* dokumentiert der Architekt REICHENBACH-KLINKE

die drei Grilnzlige der Stadt Dinkelsbiihl, die eine Verbindung mit der umgebenden Landschaft herstel-
len, als wertvolle Bestandssituationen. Eine besondere Bedeutung kommt nach seiner Auffassung der
Griinkeil, der im NW bis an die Stadtmauer heranreicht, zu: An dieser Stelle werde der , historische
Kontrast zwischen steinerner dicht bebauter Altstadt und offener Landschaft erlebbar( ebd. S. 54).
Dieser Landschafiskeil zur Altstadt sei ,,unbedingt freizuhalten™ (ebd. S.26). ,,;Heute — 25 Jahre spiiter —
hat sich die Situation ( Gemeint sind die mit dem zu sorglosen und verschwenderischen Umgang mit
Landschaft einhergehenden Probleme; Anmerkung des Verfassers d. Schreibens) ,, verschérft, die Stadt
wiichst konturlos in die Landschaft, der spannungsvolle Kontrast zwischen Stadt und Land geht zu-
nehmend verloren” (ebd. S. 80).

Wie stark die Sicht von der Altstadt in die freie Landschaft nach W, aber auch diejenige

von der freien Landschaft im W auf die Altstadt durch die geplanten BaumaBnahmen beschnitten wird,
macht die Ausdehnung der rot markierten Bereiche auf dem beigefligten Kopieausschnitt des topogra-
phischen Blattes Nr. 6927 von Dinkelsbiihl (S. Anlage) dentlich.

Was der Architekt REICHENBACH-KLINKE mit seinem beherzten Plidoyer fiir eine ausgewogene
Stadtentwicklung einfordert, ist die baukulturelle Riicksichtnahme auf einen sehr sensiblen Stadtrand-
bereich, ein erhShtes MaB an planerischer Achtsamkeit und einen behutsamer Umgang mit der Ressource
Landschaft. Was mag den Planer bewogen haben, sich nonchalant iiber den von vielen Fachleuten
anerkannten Bedeutungskomplex von Landschaft und Freiraum hinwegzusetzen? Darliber lieBe sich
sicherlich trefflich spekulieren. Man kann sich nur schwer des Eindrucks erwehren, dass auch in
Dinkelsbiihl zunehmend durchsetzungsstarke Akteure spezielle Interessen parforce durchzusetzen
versuchen, um stidtebaulich dominante Strukturen zu errichten. Das hier in Rede stehende Bauvorhaben
wiire geradezu pridestiniert gewesen, das Handeln vieler Akteure der Stadtentwicklung herauszufordern
und das Thema Stadtentwicklung aus der Govemance-Perspektive neu zu denken,

Es ist zu bezweifeln, dass das Projekt aus den genannten Griinden und auf Grund seiner Defizite im
Hinblick auf die Baukultur und Nachhaltigkeit einem strengen gesellschaftlichen Aushandelungs-
prozess aller beteiligten Akteure standgehalten hitte.

%

Dinkelsbiihl, 24. Januar 2017

Anmerkung des Verfassers des vorliegenden Schreibens:

Die Zitate unter Punkt 2 stammen aus Alte Stadt — heute und morgen, Hrsg. Bayer. Staatsministerium des Inneren und Oberste
Baubehtrde, RB-Nr.03B/75/03

M. REICHENBACH-KLINKE, Wege zur neuen Altstadt Dinkelsbiihl, Milnchen 2004

W.K-PURVES, D.SADAVA,G.H. ORIANS, H.C.HELLER, Biologie, Milnchen 200§

K. SELLE,Dber Bfirgerbeteiligung hinaus: Stadtentwicklung als Gemeinschafisaufgabe? Lemgo 2014

Baukulturbericht 2014/15, Hrsg. Bundesstiftung Baukultur Potsdam, Betlin 2015

Anlage: Kopie Ausschnitt Topograph. Blatt 6927 Dinkelsbiihl
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Grofle Kreisstadt Dinkelsbiihl 9 e ne

Schr geehrte Damen und Herren, SR
hiermit erhebe ich folgende Einwiinde... ...

1.) ... gegen die 13. Anderung des Flachennutzungsplans (Erweiterung der Fliche des Sondet-
nutzungsgebiets Ellwanger Strafie nach N),

Begriindung:

Der ohnehin nur noch geringe Rest einer dirckien Verbindung Altstadt — freie Natur sollte
keinesfalls weiter eingeschriinkt werden.

Die tiberregional groBe Anziehungskraft, die hohe Wohnqualitit unserer Altstadt, beruht in
ganz erheblichem MaBe darauf, dass unsere kleine Stadt sowoh! tiberdurchschnittliche Ein-
kaufsméglichkeiten und ein ebensolches kulturelles Angebot als auch immer noch kiirzeste
Wege in die freie Landschaft hat und ibren Charakter als léindliche Stadt bis heute bewahren
konnte, Diese Naturnihe wird von Einheimischen und Touristen gleichermaBen als heraus-
ragender Wert empfunden und ist fiir viele Zuziehende mit ein Entscheidungsgrund.

2.) ... gegen den Bebauungsplan Ellwanger Strafle

Begriindung;

Die geplanten Baukdrper sind sowohl in ihren Grundfléchen als auch ganz besonders in ihrer
Héhenentwicklung so gravierend iiberdimensioniert, dass sie die vorhandene bescheidene
Eingangssituation zur Altstadt v8llig zunichte machen wiirden. Auch die Art und Weise, den
héchsten Baukorper am AuBenrand anzusiedeln, versttit gegen alle Regeln eines guten
Stadtebaus.

Die viel zu groBen Baumassen wilrden sowohl aus der Sicht vom westlichen Stadtpark als auch
im Blick von aufen auf die Stadt zu irreparablen EinbuBlen an der ganzen Stadtgestalt fiihren.
Im Blick vom Georgsturm aus (Pflichtprogramm fiir fast alle Besucher der Stadt) wire der
Charakter der Stadt in der Landschaft auch im letzten noch offenen Segment zerstdrt.

Zum Schluss eine Empfehlung:
Viele Stidte mit bedeutender Bausubstanz machen sich das Urteil externer Fachleute zu Nutze
in Form eines Gestaltbeirats. Dieser kénnte bei grundlegenden stiidtebaulichen Entscheidungen
oder in heravsragenden Einzelfiillen dic értlichen Verantwortlichen beratend unterstiitzen.
Gerade im vorliegenden Fall kénnten kompetente und erfahrene Fachleute sehr hilfreich sein,
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Dinkelsbiihl, den 23.01.2017

An

Stadtverwaltung Dinkelsbihl

Abtlg. Bauleitplanung und Stralenverkehr
Segringer Strafe 30

91550 Dinkelsbuhl

Einwendungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ellwas’lger StraBe

Grundsatzlich ist nichts gegen eine Ansiedlung von Schulungseinrichtungen und eines
Kinos mit dazu notwendiger Infrastruktur, wie z.B. Hotel, Gastronomie und Parkhaus
einzuwenden, da es ja zweifelsohne der Stadt Dinkelsbih! weitere Prosperitat und
zus#tzliche Vorteile beschert.

Bei allen BaumaRBnahmen ist jedoch darauf zu achten, dass es dem Grundsatz einer
qualitativ hochwertigen und angepassten Bebauung mit entsprechendem nattirlichem
Freiraum entspricht. Vor allem fiir Dinkelsbithl muss unbedingt gelten, dass jegliche Art
der Auflenbebauung dem hochwertigen Altstadtensemble Rechnung trégt und somit
allerhdchstem Anspruch an Qualitét und an die Umgebung angepasster Bebauung
entspricht.

Da sollte wirtschaftliches Unternehmerdenken unbedingt an zweiter Stelle stehenl

Beim Baugebiet ,Eliwanger StraBe” handelt es sich um eine prignante Lage, denn es
befindet sich im Westen der Altstadt, was bislang noch die einzige unbebaute Ansicht
auf die Stadtsilhouette gewshrt. Wenn man nun aber unbedingt diese bislang
offengelassene Seite verbauen will, muss man noch mehr als sonst auf Qualitét und
umgebungsangepasste Architektur in Form der Baudichte und Bauhéhe achten und
darf nicht, wie geplant, einen massiv und einheitlich erscheinenden Block mit bisher
unvergleichbarer Bauhéhe vor die Altstadtkulisse setzen.

Deshalb sollten folgende, bislang im Vorentwurf nicht beriicksichtigte Uberlegungen,
beachtet werden:

1. Zu dichte Bebauung (GRZ = 0,8), was der einer verdichteten Indusfriebebaung
entspricht und dem Bauensemble eine massive Gesamterscheinung verleihen
wird. Es solite unbedingt eine Baudichte von GRZ = 0,6 unterschritten werden!
Eine offene, begriinte Bebauung ist auch deshalb sinnvoll, weil es sich um eine
Bebauung in Ortsrandlage mit landwirtschaftlicher Fiache und Grinfléche in
unmittelbarer Nachbarschaft handeit.



Einwendungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Eilwanger Stralke”

2. Zu hohe Bebauung: Das Baugebiet befindet sich an der htchsten Stelie des
Stadtgebietes und eine teilweise Bebauung mit einer max. Héhe von 20 m
{Hotel) bzw. 18 m (Parkhaus), was in etwa 6 Stockwerken entspricht, ist an
dieser Stelle unangebracht, da es alle anderen Geb#ude in der ndheren
Nachbarschaft weit Oberragt, die Massivitat des geplanten Bauensembles betont
und die westliche Stadtansicht in Obersteigertem MaRe stdren wird. Hier soliten
als Héchstmal eine Bauhdhe von 12 m, was in etwa 4 Stockwerken entspricht,
auf keinen Fall (iberschritten werden.

Mein Gegenvorschlag:

Da bei dieser bergseitigen Lage des Baugebiets eine Bebauung in die Tiefe
verhéltnisméBig unproblematisch scheint, ist es sinnvoll, das Parkhaus als Tiefgarage
entweder unter allen Gebduden oder als Block unterhalb mehrerer Geb&ude zu
konzipieren. Ein oberirdisches Parkhaus ist (iberdies architektonisch meistens keine
Augenweide, zumal bei der geplanten Gebdudehthe. Auch ist zu {iberlegen, ob fir
Dinkelsbiihl ein Kino in dieser GrRenordnung wirtschaftlich ist und ein kleineres Kino
nicht besser wére.

Die genannten Maltnahmen wiirden viel Freifliche schaffen, so dass einerseits sine
Bauhthe von max. 12 m und andererseits eine Baudichie mit einer niedrigeren
Grundflachenzahl (GRZ < 0,6) eingehalten werden kbnnte.

Eine Tiefgarage verursacht zwar Mehrkosten, misste den Verantwortlichen fiir diese
BaumaBnahme im Sinne einer Wertschitzung der Altstadt aber vermittelbar sein.

Mit der Hoffnung auf eine sinnvolie und vernunftgeleitete Entscheidung, verbleibe ich:

- ——
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Dinkelsbihl, 27. January 2017
Sehr geehrte Damen und Herren,

am 2.12.2016 wurde in der FLZ der Bebauungsplan fiir die Parkplatzfliche am Ellwanger Kreuz
vorgestellt und ab 27.12.2016 zur Einsichtnahme im Rathaus ausgelegt.

Ich mdchte vorab ausdriicklich betonen, dass die Nutzungen, die hier vorgesehen sind, eine grofie
Bereicherung fiir Dinkelsbiihl darstellen und dass hierfiir auch ein passender Ort gefunden wurde.

Allerdings handelt es sich hier auch um einen gestalterisch sehr sensiblen Ort. Erhaben gelegen auf
dem Segringer Berg bildet dieser auch das Einfahrtstor fiir Besucher v.a. aus dem westlichen
Einzugsgebiet und ist damit ein Aushéingeschild, welches dem Besucher den so wichtigen ersten
Eindruck beschert.

Unsere Stadt wurde von einem weit bekannten Magazin zur "schénsten Altstadt Deutschlands”
gekiirt, und das zurecht. Diese Auszeichnung fiir Asthetik ist der liebevollen Pflege der Hauser durch
ihre Bewohner zu verdanken und nicht zuletzt einem detaillierten Vorgabenkatalog, was das Bauen
in der Altstadt angeht.

Aber wir sollten nicht an unseren Stadtmauern damit aufhtren, 4sthetische Belange in unsere
Vorhaben einzubeziehen. Im Gegenteijl!! Die Vorstéidte bilden mit ihren Verkehrswegen und vor
allem als Passage ins Zentrum das "Herzlich-Willkommen-Schild" Dinkelsbiihls; oder eben nicht.
Bei dem genannten Vorhaben diirfie in der jetzigen Planung eher letzteres der Fall sein.

Aus stiidtebaulicher Sicht ist hier an diesem ohnehin exponierten Platz, insbesondere die Hohe von
bis zu 20m, im wahrsten Sinne des Wortes schwindelerregend!!

Neben der Hhe der Gebiude ist ebenso ihre réiumliche Dimension bedrohlich. Hinzu kommt die
Verschachtelung von Geb#uden und damit auch der verschiedenen Nutzungen, die kein Konzept
vermuten I4sst. Eine integrative Baukultur, welche den AuBenbereich der Anlage geschickt mit den
umbauten Raum verbindet und so Struktur und Atmosphére schaffen wiirde, fehlt vollig.
Gestalterisches Gespiir, welches dem Ubergang von Feld und Flur hin zu einer romantischer 1000-
jéhrigen Stadt Rechnung trfipt, ist in den lieblosen, kiihlen Fassaden nicht zu erkennen.

Die 8sthetische Gestalt der Stadt ist das Erbe, welches iiber Jahrhunderte gepflegt und geehrt wurde
und heute das Grundkapital Dinkelsbithls darstellt. Der Ast, auf dem wir Biirger Dinkelsbiihls sitzen,
ist die Schénheit unserer Stadt. Mit Bauvorhaben wie diesem untergraben wir dic Zukunftsfihigkeit
Dinkelsbiihls und werden der Generationenverantwortung nicht gerecht. Wir soikten nicht der
Kurzsichtigkeit erliegen und mit schnellen, schlecht geplanten Bauvorhaben dieses Erbe zerstdren.

Bei der Entwicklung und Planung solcher Vorhaben mit derart weitreichender Wirkung lohnt sich
der Einsatz externer Fachleute die beratend zur Seite stehen immer. Auch bei der Gestaltung des
Baugebiets ,,GaiBfeld” hitte sich die unséglich missgltickte Anhéufung von Bauk&rpern



unterschiedlicher Formensprache, durch die eine BauflAche hoher Qualitiit verunstaltet worden ist,
sicher verhindem lassen®

Fiir Dinkelsbiihl bietet das Projekt grundsétzlich eine groe Chance. Es wiire ein neues Zentrum des
Zusammentreffens von Biirgern und Touristen, von Kultur und Bildung, Eingefasst in ein
nachhaltiges bauliches Konzept mit entsprechender Zurlickhaltung, mit Raum fiir Begegnung und
Erholung wire es eine enorme Bereicherung, Unter einem traditionellen Leitbild und moderner
Gestaltung kénnte dieses Projekt ein wahres Willkommensschild fiir Dinkelsbiihl sein, und so selbst
passierende Menschen zu einem Abstecher in die Stadt motivieren.

Ich hoffe, dass der Appell eines "jungen" Dinkelsbiihlers an die Verantwortung der
Entscheidungstriiger im Rathaus das entsprechende Gehor finden mag,

Mit freundlichen Griiien,




Dinkelsbiihl, den 24.01.2017

1550 Dinkelsbiihl

Stadt Dinkelsbihl

Bauverwaltung |

Sehr geehrte Damen und Herren,
Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Eliwanger Strafle habe ich folgende Einwendungen:

. Die GebSudehshen von bis zu 20 Metern sind an dieser exponierten Lage gerade in der
optischen Nachbarschaft zur Dinkelsbiihler Altstadt inakzeptabel.

- Durch die massive Uberbauung der Grundstlicke von 80 % der Fldche entsteht ein riesiger
Gebzudekomplex, der chne Zusammenhang mit der Umgebung als volliger Fremdkdrper

wirkt.

- Dringend notwendige BegriinungsmaRnahmen sind nur villig unzureichend erkennbar.

Dies ist aber an diesem stédtebaulich sensibien Areal dringend geboten.

Mit freundlichen Griifen

T §
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EINWENDUNGEN GEGEN DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN
»ELLWANGER STRASSE*

1. Im Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Ermittlung des
skologischen Ausgleichsbedarfs nach den Vorgaben des "Leitfadens Eingriffsregelung in der
Bauleitplamung " vorgenommen. Dies ist mangelhaft.

Seit 1. 9. 2014 ist die Emgriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach den Vorschriften der Bayer,
Kompensationsverordnung zu ermitteln.

Zudem ist die Aussage im Umweltbericht

"Nicht in die Bilanzierung einbezogen wurde das Flurst, 2055 zu 0,492 ha, da diese Flache
bereits einmal bebaut war."

unter Zugrundelegung der Bayer. Kompensationsverordung nicht haltbar.

2. Die Ausweisung als Sonderbaugebiet an dieser exponicrten Lage an der Ellwanger
Strasse negiert total die bestehenden umliegenden anderen Nutzungen = Griinfléche,
Mischgebiet sowie Landwirtschaftliche Nutzfliche, d. h. eine Angleichung des neuen
Baugebietes in Form und Gré8e der Baukdrper an vorhandene Nutzungen findet nicht statt.

Die Baudichte von GRZ 0,8 entspricht eher der Bandichte eines Industriegebietes. Die Bauhdhen
ergeben dermafien groBe Oberdimensionierte Baukdrper, die zam einen eine starke
Aussenwirkung haben (Beeintriichtigung des Landschaftsbildes) zum anderen keine Riicksicht
auf die Umgebung nehmen. Die geplante Baudichte und die Bauhshen sind deutlich zu
reduzieren.

3. Eine Abgrenzung des Sondergebietes zu den anderen vorhandenen Nutzungen durch
groBziigige Abstinde und erforderliche Begrinungsmafnahmen findet vollkommen
unzureichend statt. Hier sind deutliche Nachbesserungen vorzunchmen.

4 Die Suche nach einem geeigneteren Standort fur die geplanten Sondernutzungen wurden
nur unzureichend untersucht. Das geplante Sonderbaugebiet sollte an einem anderen Standort
realisiert werden, der weniger empfindlich in seiner Fernwirkung ist.

Dinkelsbiihl, den 24. 1. 2017

Mit freundlichen GraSen




!jlsso Dinkelsbthl

Dinkelsbiihl, 25.01.2017

An die Bauverwaltung der
Stadt Dinkelsbithl

Sehr geehrte Damen und Herren,

Folgende Einwendungen habe ich gegen den vorhabenbezogenen Bebavungsplan Ellwanger Strae:

1. Eine 80 %ige Uberbauung der Grundstiicke ist iberdimensional und liisst nur unzureichend
Platz fiir Begriinung. Diese ist aber an diesem stiidtebaulich sensiblen Areal dringend geboten.

2. Die Hhenentwicklung der Gebéude von bis zu 20 Metern ist inakzeptabel. Auch hier muss
auf die besondere Lage mit Blickbezichung zur Alistadt, einem Fliichendenkmal von
europ#ischen Rang, hingewiesen werden.

3. [Ich hege groBe Zweifel, dass das angedachte 8-Sile-Kino selbst mit Gastronomie lingerfristig
wirtschafilich betrieben werden kann, Daher befiirchte ich, dass der Investor im Laufe der
weiteren Planungen eine Nutzungsénderung beantragt und dieses stidtebaulich kostbare Areal
dann eveniuell als Gewerbegebiet, chne kulturellen Nutzen, iiberbaut.

Mit freundlichen Grilen
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