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Stadtbauamt Stadt Dinkelsbihl

Begriindung

1. Anlass und Erfordernis

Die Wohnbauflachen am Slidhang wurden in der 2. Hilfte des 20. Jahrhunderts entwickelt und
bezogen. Nun deutet sich ein Generationenwechsel an, einige Grundstiicke wurden verkauft
und es kommt zu Neubebauungen und Nachverdichtungen in der Umgebung des geplanten
raumlichen  Geltungsbereichs. Da hier eine gravierende Veranderung des
Baugebietscharakters befiirchtet wird, wurde von einer Birgerinitiative der Anwohner des
Stidhangs am 16.01.2020 Herrn Oberbirgermeister Dr. Hammer ein Antrag mit der Forderung
nach einem Bebauungsplan Ubergeben. Ziel dieses Antrags ist es, eine malvolle
Nachverdichtung am Sitidhang zu ermoglichen, ohne jedoch den besonderen Charakter des
Stdhangs zu beeintrachtigen.

In der Sitzung des Bau-, Grundstiicks- und Umweltausschusses am 02.12.2020 bestatigt das
Gremium diese Zielsetzung und empfiehlt dem Stadtrat, einen Beschluss fiir die Einleitung
eines Bauleitplanverfahrens im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB zu fassen.

Ziele und Zwecke

Ziel des Bebauungsplans ist es, hier einen stadtebaulich vertraglichen Rahmen fir eine
mafBvolle Nachverdichtung zu bieten, dabei soll aber der besondere Charakter des Gebiets des
geplanten Bebauungsplans ,Am Siidhang” zwischen Mogelinstrale, Mutschachweg,
GademannstraBe und 3 Grundstlicken 0Ostlich der Matthaus-Krafft-Stralle erhalten bleiben.
Der Charakter des Siidhangs wird wesentlich durch die nach Siiden geneigte Hanglage,

eine durchgehende Durchgriinung der Grundstiicke im Blockinnenbereich und

die der Hangsituation angepasste, maximal ll-geschossige Bebauung mit flach geneigten
Sattel- bzw. Walmdachern, bestimmt.

Die Art der Nutzung wird durch Uberwiegende Bebauung mit Einfamilien-Wohnhauser

gepragt.

Verfahren

Der Bau-, Grundstiicks- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 02.12.2020 dem
Stadtrat empfohlen, einen Beschluss fir die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB zu fassen.

Die Grundlage fir die Umsetzung eines Verfahrens nach § 13a BauGB nach Abs. 1 Nr. 1, die
Festsetzung einer zuldassigen Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRRe
der Grundfldche von weniger als 20.000 m?, wird mit 10.569,25 m? (26.423,13 m? x 0,4 =
10.569,25 m?) eingehalten. Ziel des Verfahrens ist es eine maRvolle und gebietsvertragliche
Nachverdichtung zu ermdoglichen.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemadll § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB werden durch die Zielsetzungen des Bebauungsplans nicht
beeinflusst.

Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.
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Stadtbauamt Stadt Dinkelsbihl

Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist nicht notwendig, da fiir den Geltungsbereich
bereits Wohnbauflachen ausgewiesen sind.

Ausgangssituation

Lage im Stadtgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundsticke 1087/1;
1087/2;1087/3; 1087/4; 1087/5;1087/7; 1087/8; 1087/10; 1087/11; 1087/12; 1087/13;
1087/14; 1087/15; 1087/16; 1087/17; 1087/18; 2943/1; 2043/3; 2974; 2974/1; 29742974/2;
2974/3; 2974/4; 2974/5; 2974/6; 2974/7; 2974/8; 2974/9; 2974/10; 2976; 2976/4; 2976/7 alle
in der Gemarkung Dinkelsbhl.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

Im Norden durch ein Teilstlick der Bechhofener StraRe (Flurnr. 2950/8 Gmkg. Dinkelsbihl)
einen Abschnitt des Mutschachwegs (Flurnr. 2970 Gmkg. Dinkelsbiihl) und die Strale Am
Galgenberg (Flurnr. 2976/6 Gmkg. Dinkelsbuhl)

im Osten durch den Bebauungsplan ,,Am Galgenberg” (Flurnr. 2986/4, 2986/27, 2986/14;
2986/13 alle Gmkg. Dinkelsbuhl)

im Stden durch die einen Abschnitt der Gademannstrae (Flurnr. 1087; 2976/8 Teilflache, alle
Gmkg. Dinkelsbhl

im Westen durch einen Abschnitt der MogelinstraRe (Flurnr. 1086/4 Gmkg. Dinkelsbuhl)

Stadtebauliche Bestandsanalyse

GrundstiicksgrofRen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch die von Norden nach Siiden
verlaufenden StraRen in 3 Teilgebiete untergliedert. Die Grundstiicke im 6stlichen Teilgebiet
zwischen MogelinstraRe und Max-Neeser-StralRe weisen eine GroRe von Uberwiegend 880m?
bis 1172 m? auf. Nur im Norden erfolgten Grundsttickteilungen, sodass kleinere Grundstiicke
mit 137 m? / 199 m? / 432 m? / 339 m? / 756 m? entstanden sind.

Im mittleren Teilgebiet kann man ebenfalls Uberwiegend groBe Grundstiicke von 825 m? bis
1037 m? vorfinden. Auch hier wurden im Norden zwei Grundstiicke geteilt, sodass
GrundstiicksgréRen von 391 m? bis 642 m? entstanden sind fir eine Nachverdichtung mit einer
Doppelhausbebauung.

Im Ostlichen Teilgebiet sind drei groBe Grundstiicke von 1984 m? bis 2336 m? mit einer
villenartigen Bebauung vorzufinden.

Alle Grundstiicke im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bereits bebaut.

Art und MaRB der Bebauung / Bauweise

Im Geltungsbereich sind nur Einfamilien-Wohnhduser als freistehende Gebdude oder
vereinzelt als Doppelhausbebauung mit Garagen vorzufinden.

Das MalR der Nutzung istin allen drei Teilgebieten gepragt durch eine maximal 2-geschossige
Bebauung (I1), mit teilweise nur einem VollgeschoB mit Dach, aufgrund der Hanglage teilweise
mit Untergeschol® + ObergeschoR + Dach, nach Norden teilweise zwei VollgeschoRRen + Dach.
Die pragenden Dachformen sind Satteldacher und Walmdacher mit einer Neigung von im
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Stadtbauamt Stadt Dinkelsbihl

Durchschnitt 30° (20° bis 35°). Das Dachgeschol} bildet bei der flachen Dachneigung kein
VollgeschoR. Es sind nur wenige Dachgauben zu finden.

Die Bauweise ist gekennzeichnet durch erdgeschossige Wohnhduser mit Anbauten in einer
Grole von 10-11m x 13-15m (I-1l + D)

sowie durch groRere winkelférmige Wohnhduser mit einer liberbauten Flache von 10-13m x
15-23 m (I-1l + D).

Versiegelte Flichen /Griinflichen

Versiegelte Flachen sind meist nur vor den Garagen und bei den Terrassen zu finden mit
wenigen Ausnahmen bei den kleinen Grundstiicken im Norden mit groRziigig gepflasterten
Hofen.

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke, besonders in den Blockinnenbereichen,
weisen einen groRen Anteil von Grinflaichen auf. Die Rasenflaichen haben haufig eine
Heckeneinfassung zur Stralle und die Garten sind durch verschiedene hochstammige Baume
gegliedert. Kiesgarten gibt es nicht. Ebenso sind auch Wasserflachen als Teich oder
Schwimmbad vorzufinden.

Grundflachenzahl

Das Verhaltnis der liberbauten Grundflache (Wohnhaus + Garage + Nebengebauden) mit den
Wegen und  Stellplatzen den  Terrassenflaichen  wird entsprechend der
Baunutzungsverordnung § 19 Abs. 2 BauNVO, Grundflachenzahl (GRZ)

liegt bei 0,2 -0,4 mit wenigen Ausnahmen.

Nachverdichtungspotentiale

Die Nachverdichtungspotentiale sind bei den geteilten kleinen Doppelhausgrundstiicken im
Norden von dem Teibereich im Osten und in der Mitte ausgeschopft bzw. nur durch
Grundstlickszusammenlegungen moglich. Aber alle anderen Grundstiicke bieten die
Moglichkeit zur Nachverdichtung und Erweiterung der Gebaude.

Resumee

Eine wesentliche Rahmenbedingung fiir die Wohnqualitat in dem Geltungsbereich wird
durch die nach Sliden geneigte, aber nicht steile Hanglage bestimmt. Ebenso trégt die gute
Durchgriinung zur Wohnqualitat bei. Die annahernd gleiche Bebauung, die durch 1-2
VollgeschoRe und flachgeneigte Sattel- und Walmdacher mit roter Ziegeleindeckung pragen,
unterstitzt durch die Hanglage das Wohngebiet und definieren den einen Gebietscharakter.

StraBen/Verkehr

Die den Geltungsbereich umgebenden Stralen (GademannstraBe, Mogelinstrale,
Mutschachweg) haben eine ErschlieBungsfunktion fiir das Wohngebiet und weisen eine
Fahrbahnbreite von 5,50 m auf, flankiert von zwei Gehwegen.

Der Geltungsbereich wird von den beiden Anliegerstraien , Max-Neeser-StraRe” und
»,Matthaus-Krafft-Strae“ von Norden nach Siiden durchzogen. Die StraBen haben eine
Fahrbahnbreite von 5,50 m mit einseitigem Gehweg.
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Stadtbauamt Stadt Dinkelsbihl

Bei der Bechhofener StraRRe, die das Wohngebiet im Nordwesten nur (ber eine kurze Strecke
(15m) berihrt, handelt es sichum eine Gberortliche ErschlieBungsstralRe, die StaatsstraRe ST
2220.

Das Wohngebiet liegt zwischen der Ortsdurchfahrt der ST 2220 (Bechhofener StralRe) und
dem Gewerbegebiet siidlich der Karlsbader StralRe und wird vielfach von
Verkehrsteilnehmern als Abkirzung (an Stelle des ,Umweges” liber die Stauferwallkreuzung)
zu den Gewerbebetrieben und Einkaufsmarkten hin und zuriick in Anspruch genommen.
Fahrer von Sattelkraftfahrzeugen haben dabei gerne die Mdégelinstralle als direkte Zufahrt
zum Gewerbegebiet gewahlt. Aufgrund einer Eingabe der Anwohner in diesem Bereich hat
die Straflenverkehrsbehorde ein Verbot fir Sattelkraftfahrzeuge und fiir Sattelkraftfahrziige
angeordnet. Als weitere Mallnahme zur Verkehrsberuhigung besteht im Planbereich eine 30-
km/h — Zone (Geschwindigkeitsbeschrankung) und zusatzlich eine Zone mit der Festsetzung,
dass nur innerhalb der markierten Flachen geparkt werden darf. Die Markierungen der
Parkflachen wurden dabei so festgelegt, dass diese zur Verkehrsberuhigung beitragen.

Ver- und Entsorgung

Kanal

Das Gebiet istan das Kanalnetz der Stadt Dinkelsbiihl angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt
im Mischsystem. Die vorhandene Dimensionierung des Kanalnetzes ist fliir die derzeit
vorhandene Bebauungsdichte bzw. fir eine lUberbaute Flache von 40 % des Grundstilicks
bemessen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets erfolgt lber das vorhandene Leitungsnetz der
Stadtwerke Dinkelsbuhl (SWD).

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber das vorhandene, ortliche Energienetz der Stadtwerke
Dinkelsbihl (SWD).

Gasversorgung

Die Stadt Dinkelsbtihl verfligt Uber einen Anschluss an das Gasversorgungsnetz der Main-
Donau Netzgesellschaft (MDN). Das Plangebiet ist an das ortliche Gasversorgungsnetz
angeschlossen.

Abfallbeseitigung

Die Hausmiillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Ansbach.

Kampfmittel und Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.

Archaologische Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler kartiert. Da das Gebiet bereits in der 2.
Halfte des 20. Jahrhunderts vollstdandig bebaut wurde, sind auch keine archdologischen Funde
zu erwarten.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen:

Bebauungsplan ,, Am Sidhang“, Fassungvom 24.03.2021
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Stadtbauamt Stadt Dinkelsbihl

Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sich auch der Eigentlimer und Besitzer des Grundstiicks, sowie Unternehmer und
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP) vom 01.09.2013, gedndert am 01.03.2018

Danach sind folgende Ziele und Grundsatze fir die Planung relevant:

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen.

Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Die Stadt Dinkelsblhl ist im Besitz eines rechtskraftigen Flachennutzungsplans mit
integriertem Landschaftsplan, genehmigt in der Fassung vom 27.03.2002 von der Regierung
von Mittelfranken mit Bescheid vom 02.09.2002 (AZ: 420-4621-/DKB-1/98).

3. Planinhalt

Raumlicher Geltungsbereich / Historie

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich durch die
Bauleitplanungshistorie des Stidhangs:

1959 wurde ein Bebauungsplan ,Sidhang” mit einem Geltungsbereich im Osten beginnend
bei der Bahnlinie bis westlich der Matthaus-Krafft-StraSe, im Norden sidlich der Bechhofener
StraBe bis im Stiden einschlielRlich der Karlsbader StraBe als Satzung beschlossen. In diesem
Bebauungsplan wurden u.a. 1 bis 2 Geschole zugelassen. Der Bebauungsplan wurde mit einer
begrenzten Geltungsdauer bis 06.03.1979 beschlossen.

1965 wurde ein Bebauungsplan ,Stidhang West” mit einem Geltungsbereich ostlich der
Bahnlinie bis einschl. MoégelinstraBe, im Norden sudlich der Bechhofener StraRe bis einschl.
Karlsbader StraRe aufgestellt und damit der in diesem Bereich geltende Bebauungsplan
»,Sudhang” iberschrieben.

1972 erfolgte die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Am Galgenberg” mit dem Geltungsbereich
ab der 2. Grundstiicksachse 6stlich der Matthaus-Krafft-StraRe bis zum baulichen Ortsrand im
Osten, bezlglich der Nord-Siid-Ausdehnung vom Mutschachweg bis Karlsbader Stralle. Damit
wurde der Bebauungsplan ,Siidhang” auch in diesem Bereich liberschrieben.

Bebauungsplan ,, Am Sidhang“, Fassungvom 24.03.2021
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Mit dem Ende der Geltungsdauer des Bebauungsplans ,, Stidhang” am 06.03.1979 waren somit
die umgebenden Gebiete im Osten und Westen des nun zu liberplanenden Gebiets mittels
Bebauungsplanen lberplant. Der Bereich zwischen dem Bebauungsplan ,Stidhang” und dem
ostlichen Bebauungsplan ,,Am Galgenberg” wurde zu einem Innenbereichsgebiet, dessen
Bebauung nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Planungsziel des Bebauungsplans ist es, fir diese Innenbereichsflache einen stadtebaulich
vertraglichen Rahmen fiir eine malivolle Nachverdichtung zu bieten, dabei soll aber der
besondere Charakter des Gebiets des geplanten Bebauungsplans ,Am Stdhang” zwischen
Mogelinstralle, Mutschachweg, Gademannstralle und 3 Grundstlicken 6stlich der Matthaus-
Krafft-Stralle erhalten bleiben.

Der Charakter des Siidhangs wird wesentlich durch die nach Siiden geneigte Hanglage,

eine durchgehende Durchgriinung der Grundstlicke im Blockinnenbereich und

die der Hangsituation angepasste, maximal ll-geschossige Bebauung mit flach geneigten
Sattel- bzw. Walmdachern, bestimmt.

Art der baulichen Nutzung

Die geplante Festsetzung der Art der Nutzung orientiert sich an der Bestandsnutzung mit
vorwiegend Einfamilien-Wohnhdusern und an dem Gebietscharakter der benachbarten
Baugebiete und wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nichtstorende  Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden als unzuldssig erklart, da der
Charakter des Plangebiets aufgrund der geringen GroRe, sowie die Wohnruhe beeintrachtigt
wirde.

MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Die Bestandsuntersuchungen des Planbereichs (siehe Anhang Abbildungsverzeichnis) haben
gezeigt, dass die Obergrenze fiir die Grundflachenzahl fir Allgemeine Wohngebiete (WA) nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO noch nicht ausgeschopftist. Somit wird eine Nachverdichtung des Gebiets
ermoglicht mit Festsetzung der Grundflachenzahl auf maximal 0,4. Diese lberbaubare,
maximal zulassige Grundflache wurde auch der Kanaldimensionierung zugrunde gelegt. Es
wird darauf hingewiesen, dass die zuldssige Grundflaiche gemaRR § 19 Abs.4 BauNVO etwa
durch Garagen, Stellpldtze und Zufahrten um bis zu 50% Uberschritten werden kann.

Die Beschrankung der Beschrankung der Hohenentwicklung wird auf max. 2 Vollgeschole
festgesetzt. Mit der begrenzten Hohenentwicklung wird angestrebt, die besondere
Wohnqualitdat aufgrund der Hanglage und die Erlebbarkeit des Hangs zu erhalten. Die
Begrenzung der Uberbauten Grundflache incl. Nebenanlagen ermoglicht den Erhalt der
Durchgriinung des Wohngebiets. Diese Zielsetzung des Erhalts eines durchgriinten
Wohngebiets wird durch die Festsetzung der vollen Wandhohe als festgesetzte
Abstandsflache und durch eine Festsetzung der offenen Bauweise ebenso unterstiitzt.
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Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Im Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Zielsetzung ist dabei die
Wahrung der ortlichen Architektursprache im Baugebiet.

Als Dachform sind fir Hauptgebaude nur Sattel- und Walmdacher mit einer Neigung von 20°
bis 35° als zulassig festgesetzt.

Die Kniestockhohe, gemessen von der AulRenkante der Umfassungsmauer von der Oberkante
Rohdecke bis zur Oberkante Pfette, darf eine Hohe von 70 cm nicht Gberschreiten.

Stellplatze und Garagen

Je abgeschlossener Wohnung im Wohngebdude sind ab einer GroBe von 60 m? auf dem
Grundstiick mindestens 2 Stellplatze herzustellen und vorzuhalten. Der Stauraum vor Garagen
wird nicht als Stellplatz angerechnet. Fiir Wohnungen mit einer GroRe unter 60 m? genligt der
Nachweis von einem Stellplatz auf dem Grundsttick.

Vor Garagen und Carport istzum 6ffentlichen StraRenraum ein Stauraum von 5 m einzuhalten.
Dies geschieht, um Ein- und Ausladevorgange nicht im 6ffentlichen Stralenraum stattfinden
zu lassen.

Die Garagen und Stellpldtze sind auf dem der offentlichen StralRe zugeordneten
Grundsticksteil zu errichten. Zielsetzung ist die Versiegelung der Grundstiicksflache zu
minimieren und den hinteren zum Blockinnenbereich orientieren, Grundstlicksteil von
Verkehrslarm freizuhalten und die bestehende Begriinung zu starken, um so die Wohnruhe
und Wohnqualitat im Wohngebiet zu starken und zu erhalten.

Griinordnung

Die Festsetzungen der Griinordnung dienen einer geordneten griinordnerischen Entwicklung
des Baugebiets sowie der Berlicksichtigung der vorhandenen Griinstrukturen.

Es wird festgesetzt, dass die Sicherung, Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen der
Baugrundstiicke entsprechend der griinordnerischen Festsetzungen vorzunehmen ist und in
dieser Weise zu erhalten, artengerecht zu pflegen, zu unterhalten sowie den Abgang der Arten
entsprechend nachzupflanzen ist.

Weiterhin wird festgesetzt, dass je voller 200 m? Grundstiicksflache ein Laubbaum der
nachstehenden Liste zu pflanzen ist. Vorhandene zu erhaltende Baume auf dem jeweiligen
Grundstiick sind auf diese Verpflichtung anrechenbar.

Pflanzliste Laubb3daume

Acer camestre ,Elsrijk” Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Catalpa colurna Trompetenbaum
Corylus colurna Baumhasel
Crataegus monogyna WeilRdorn
Crataegus laevigata , Pauls Scarlet” Rotdorn
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Sorbus Aria Mehlbeere

Die Mindestpflanzqualitat der Laubbaume: Hochstamm, Stammumfang 8-10 cm.

Bebauungsplan ,, Am Sidhang“, Fassungvom 24.03.2021
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Pflanzliste Obstbdume

Juglan regia Walnuss

Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge

Die Mindestpflanzqualitdt der Obstbdaume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18
cm.

Befestigte Fldchen

Stellplatze und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Beldagen (z.B. Rasenfugenpflasteroder
Drainpflaster) zu befestigen.

Die Anlage von Schotter- oder Kiesgarten ist unzuldssig. Freiflachen, die nicht als Zufahrten,
Wege oder Terrassen befestigt sind, miissen gartnerisch mit Rasen und Pflanzungen angelegt
und dauerhaft erhalten werden.

Einfriedungen

Einfriedungen zum StraBenraum sind als Holzlattenzaun oder/und als Hecke zu gestalten und
dirfen zur StralRenseite hin eine H6he von 1,25 m nicht Uberschreiten. Mauern,
Dammschittungen, Erdwalle, Steinkorbe oder sonstige Auffiillungen zur Einfriedung sind
nicht zuldssig. Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken sind als Holzlattenzaun oder
Maschendrahtzaun bis zu 1,50 m Hoéhe zuldssig. Sockelmauern sind nicht zuldssig, um die
Lebensrdume der Fauna im Gartenbereich nicht einzugrenzen.

Auffiillungen und Abgrabungen

Auf den Privatgrundstiicken sind Gelandemodellierungen (iber eine H6he von 30 cm Differenz,
ausgehend vom natirlichen Geldnde als Bezugspunkt, mit der Genehmigungsbehorde
abzustimmen.

Auffillungen und Abgrabungen sind im Bereich der Grundstiicksgrenzen unzuldssig.

Ziel dieser Festsetzungen ist es, die Hanglage zu erhalten und nachbarliche
Beeintrachtigungen zu vermeiden.

4. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die fiir das Wohngebiet festgesetzte GRZ von 0,4, wird eine moderate Nachverdichtung
ermoglicht und somit das Prinzip des Flachensparens erfiillt.

Mit der Festsetzung der Hohenentwicklung der Gebdude auf maximal 2 VollgeschoRe inclusive
Dach wird die Erlebbarkeit der Hangsituation weiter ermoglicht, zusammen mit den
Festsetzungen zur Baugestaltung (zuldssig sind nur Sattel- und Walmdacher mit einer Neigung
von 20 bis 35 °) wird die pragende Gestaltung des Gebiets erhalten und somit die Identitat des
Wohngebiet gestarkt.

Bebauungsplan ,, Am Sidhang“, Fassungvom 24.03.2021
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5. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |1 S.3634)

Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und liber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.19911 S. 58),
zuletzt gedndert durch Art 3 G des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedandert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S.
408)

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 5 Abs.2 des Gesetzes vom 23.12.2019 (GVBI. S.
737)

Bebauungsplan ,, Am Sidhang“, Fassungvom 24.03.2021
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7. Abbildungsverzeichnis der Bestandsaufnahme des raumlichen Geltungsbereichs
Die Bestandsaufnahme erstreckte sich iber folgendes Gebiet:
Im Norden durch ein Teilsttick der Bechhofener StraBe (Flurnr. 2950/8 Gmkg.
Dinkelsbihl) einen Abschnitt des Mutschachwegs (Flurnr. 2970 Gmkg. Dinkelsbihl) und
die StraBe Am Galgenberg (Flurnr. 2976/6 Gmkg. Dinkelsbuhl)
im Osten durch den Bebauungsplan, Am Galgenberg” (Flurnr. 2986/4, 2986/27,
2986/14; 2986/13 alle Gmkg. Dinkelsbuhl)
im Stden Uber die Gademannstrafie hinaus bis zur Karlsbader Strafie,
im Westen durch einen Abschnitt der MogelinstralRe (Flurnr. 1086/4 Gmkg.
Dinkelsbihl).
Der Bebauungsplan wurde jedoch nur auf die Flachen nordlich der Gademannstrale
begrenzt, da im stdlichen Teilbereich zwei Baumallnahmen umgesetzt wurden, die den
Ziele des geplanten Bebauungsplan widersprochen hatten.

Bebauungsplan ,, Am Sidhang“, Fassungvom 24.03.2021
Begriindung 14



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

Ceodruct von gerhiic. vorhols maf SV-CTIQ an Mcroscf? Frid &= POF are 11 08 2020 ore 1437 Me1 WO

Cermmrbunglen) OmkebON (2900) L I
Proekt defectt Laysut STANDARD DIN AS CUERFORMAT WAGEOportal o m

Luftbild

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021
Begrindung 15



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl




Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

o T " = ) =
- -.I E-. = _- i @: -
=} - _ L - -E A - y _ &
- - Schelbuck T 0 )
S T IR a : —
= ' - oL J ¥ ¥ = - ) _‘,_'-":::-r'-rr.-
= il = n — - HE | =y ) . ?|==|=q‘_.__:
- | —ten—rd GreinerstraBe/ g% = - . :
Mutschachweg =
- 2 AL . - -
- | Dirrwanger Str.| . ) [ hﬂﬂ-“ L i !
i 2 X! ~— 8- Ay )
- - A= ~ g - L ﬁ-
B TS o P )
o ‘ = - Am Eﬂihfng El il = o
AR Tl (R I = . L] Am Galgenberg -
; il e = ] e T L S
“\4 |siidhang - West - ] =TT
A N I. — = i - 1 tl::f = =] = I'ﬁ-j - -
. - - p— — P I . . P . i ‘
§ o 3 - ok 5 Er-l} o : ] b D -
- . - c% h"'n.._ \ = O — i N e
2 - B A = ¢
. Karlsbader Str.l/ | {= N - - ® g
i Von-Raumer-5tr. . - = .
- L]

i o & - 4 " ’ - Yo h\ -
; - . o = By \ & g}s ,
[ 5 '0|_. I - | o = =
S TN
BALYORHABEN: AUFTRAGGEBER: ARCHITEKT: ﬂhersinhtsplan
Grolle Krelsstadt Stadtbauamt Bestandsplan 3 mit Geltungsbereich
Bebauungsplan |pmssson: g
" " " Segringer Strabs 30 Sted thau medstarnin
Am Sudhan g 91550 Dinkelabdhl Gerhild Vonhold S et :::’“i‘J h:":“m ;::':::r
L i s L g e s S T
Pl Bl e, s B D) P i W e o i e o e e L i i i o S D

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021

Begriindung 17



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

|
207510
- —— - 2075 .
— — — e Bt
23T - ==
e\ 274w —
o] . -
138 m N 2 s '-.
- EEd N EIRd B z | . g.':pdu‘
] - -
. " 2074 . e
\ ) — 137 20747 P
. " FSFL - - 2068 e
o e : : T - |
. : 20744 T ;
1053 § ik ' 20743 208572 .
,; . )
] - 7 &S | 108713 u '|_ . P
I TOEF3 BE0m ] S
10667 I . EEEd
655 : \ Bammn i I B .
2 L = ooz 0522
-I-I- i -'-' -
. H = \% DO
i - 4 ARTHE "~
\ 5711 - 10874 10875 % | T ]
10852 1088 : B2 m i . o
3 -
1 -
T —— “ TET oaE13 ——
BETm 20787 T
; . — » T 106717 1067718 o
, -
- | 2
! 10854 138579 _lldemnnﬂ-#ﬁf
srEm K
B 1 -. —iF t—
Ga rxfral | " o | .
v 108719 ] p—
- 108720 2G7E o
10857 108721 5 R
s . 1 . { pET/2
y 10898 \ 196723 %
- L ik
108 'i-l—-.h. = T
BT A E
1 il hEy =
- . | 0620 : %
) 175 o E .
e -+ 5
| 10565 T8 m 1238 -
85 -1 i
— | \ " 108727 5 0] | 2077 '
“’ Igfr & b o } 7 I i
Shader Strafle — - ' 207711 29
—'— -
—l-—-_q_ !
B ALV ORMABEN: AUFTRAGGEBER: ARCHITEKT: 5tand5plan 4 Teilbereiche des
Grole Krelastadt Stad the uami Geltunasbereiches
Bebauungsplan |gnussson 9
" o " Segringer Strale 30 Stad tbaumelstarin - - -
Am Sudhan g 91550 Dinkelsblihl Gerhild Vonhold — e aum R
T i O Crmsar
L e L g gl s S T g
D b T R il ) P o R A Sl e L ko i i S
|

Bebauungsplan, Am Sidhang“, Fassungv
Begriindung

om 24.03.2021

18



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

- w:‘r ., J— i it wm ru
-
198 .
= | ¥ B
- il
Vi B -
EmE ) — -' — 2GEETS
E
2074E spEaT
= " =
E . 2p74s | 10873 ¥ ¥ |
850 -l 3
a8
_ Ts BET m 2128 m
108510 A = i
%T— % 2978
g ) ° . i kv
19671 - 'T TOE7 14 a7 TS E‘I : .
{ 3 T
*
- =
. o m = L 2355 m P ——
] e o
=41 m* = - ii
- P R 2ATGT L 2080/24
I 1067718 33 28718 ;
o . " e . b demannstrale ——
’
1867 M 1057110
1087720 . 297EM
-l
aTED
i
1087724
0o7 \
570 m 15
18 m .
| _ | 2077
N ne ] !
Marishadar Siraln — ’ P 2077
’ — — .
- _‘ E— -
BALVORHABEN: AUFTRAGGEBER: ARCHITEKT:
) _ Bestandsplan 5 Grundstiicksgroflen
B b I Grole Krelastadi St itha wamt
c auungsp darl Dinkedsbin Bestands sufnahme Mail 2000
DIA 5 .t h P Segringer Sirale 30 o an it caan i ees e i ol —
m sudhang 91550 Dinkel soiin Gernild Vonhold = EETE = Lo
Lim bt o Lo, i i s S Ty g
Flined = i ol o o ol Lo Flan ol i 0 e o e e ol il e L ke s e Ty
I

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021
Begriindung 19



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

” a&Fa

EZ=ad [

d ' —E ‘ —
. | { m_ 10ETET

Dizs Verhdlinds der (kberhauten
GRZ Fldone |Haupt- umuuenengen&ﬂe:l

Ar Gruncstickagrile
Sre i MM e = e GRZ £ 04
1'"- —— _
BAUNORHABEN: AUFTRAGGEBER: ARCHITEKT: T e
Groflhe Krelstadt Stadtbaeamt BEEtﬂnI:IEI‘JlEI'I verh al[t;nls l;h:rhiUtE 'Flﬂachen
EEbEUUﬂQEpHI"I e s Zu Grundstucksgrolien
" o " Segringer Sirale 30 Stadtbeumetsterin
Am Sudhan g 81550 Dinkelsbihl Gerhild Vonhold "_"_“;“ ;’::‘TJ faum :_"‘;:::
L o e . gl S g
| Pl bl o o v o ol L P s o e ol o o i o i e L v i e S T g

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021

Begriindung 20



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

o -I-"'lﬁzﬂ.rﬁn 2
- — L
T4 | 29T4E T——:,—‘TI —
4 s _"_I| |I |

+._,|:_.= i

r
|_-:_| r | —D
I e T - 29742 s | _Ez:l_l
sara [ | | II ¥
—

E L | .E":l_."-‘l-.'-‘l-
Sl zraa

Lz =+ ]+ 1L I.
@ —
5 1 8 TN 10T |

- .
5 4 l __| =
- Jus+1+D
-

F » 1
=

'Il'.l-\!ln"."l'l|_'_Ii=_| 4
+ |0 ]
L

10832 r i - Ir“—"—L|1 § JJ_I S
= (N b
I J .l ——
1087 11E 108717
1087112 .0 +0
b o R
=5 T-_ T ———
‘ - T T
- ' b '
il II 1lt_t_u.r.'1ﬂ ) | T e II
—— Lz + I+ + [
1083 | ~.—| | |_|1uu.r.-;e_r__| | ) "—I Ii
T 108857 — JUES s | f
108573 IJ— 1% L]
| 10mum . 108723 .
1 ot '|'Id_q|| U+ 1+ D
__ﬂ..,rq__r—"' rg
e — TR | +D
| g | | + U | 08T 2
10855 '\] [| | 1 e
L _ ‘| | e = 108n27
2ars SrD MM e |———-| I
—_— b —1
BAUVORHABEN: AUFTRAGGE BER: ARCHITEKT:
Crobe Komiatad: . Bestandsplan 7 Anzahl der Geschosse
L1
Bebauungsplan |pacesson:
" ¥ 1 Seqringer Sirale 30 Stadtbau medsterin
Am Sudhang 91550 Dinkelsbhl Gerhild V onhold i e S il
(L A1 SIT A0 [+ F e, -
i D el el e o b Lt P i e o e Lk vy gl e o

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021
Begriindung 21



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

n” Hlj

(o] 25"‘I

ko WS Kain K5
1081 108T2

- 1087

) 1 oaTe2 TR Satteddanhy
—l t0ssm 108723 ke KS e 2T
e E i S
- —1—..,__‘;:] : : - Walmdach
[ 1 OaTE T
D8 18
10865 ’ , I @ Rlachdach
% 10aTET % L_ 'T SETT
L T | e | DN = Dachneigung
] RS DH
K&z 40 KS Knilesstook
BALVORHABEN: AUFTRAGGEBER: ARCHITEKT: _
Grotie Keelaatadt o tba Bestandsplan 8 Dachformen / Dachneigung
Bebauungsplan |pakesson
o Segringer Strale 30 Stedtbeumalsterin
"Am Sudhan Q" 91550 Dinkelsbiihl Gerhild Vonhold el e L Catim ;_"";::

L B Bl e g 1 0 s T

Pl S B el B o e Lt Pl R e S o) e el L ke oy g’ i T

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021

Begriindung

22



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

gl

G

. ——
744
1,“ FE T4 al~
P &
e b= |
S
Q| O = &=
1087 /3 ' g n.?s i %
Qa ELUE_ i
:

9 LT

O O

:1 [:' ﬂ?-:anl_ = 10arns o} © y "-.'-—-.-_‘
1
LT 'Ilj ] 'b GGZG r-.;
._1 L : o 1087
e : = O
2
1"5" | " 1GE7E
:i: 3 —
10867 O &
108513 i AR
1A Razenfliche
-\ W00 0
'|| [ vergisgelte Flichen
g 10865 Y et
1085 Wesserilichs
e By i, 5 H.lurm-- 7 ; E OD Bume/ SirBucher
; —— —
BAUVORHABEN: AUFTRAGGEBER: ARCHITEKT: -
Grofie Kreisstadt Stadtbauamt Bestandsplan 9 ve?:igeruerlléjenlgl'al']:hden
Bebauungsplan |pakesson d
. ] i Strale 30 &
"Am SlUdhang" |50 bnksisini Gerhid Vonhold T St e T

Lisi i s e L. g i o0 S T

Flis = el R ol Lt P o R e ol e i e’ s Sl el

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021

Begriindung

23



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

m3 e b
= L]
o 4
206614
1 7 Tk
F
W R
F ot e g
Fra ot
i
o
P ot e
o
g
e =
20602 R
- |
- agrars | 108713
= et - | - 0550
i [EEEmT] T
i i
] i W T o
T AT
': s 280

Wohinen
Wiohnan/ Bdino
Artztehans Lager

BALVORHABEN: AUFTRAGGEBER: ARCHITEKT: B,E. t d |
standspilan 1 O Art
EEba nas Ian Grolle Krelsastadt Sitad thawami P der Nutzung
uu Q P Dinkelsbihl
" " " Segringer Strate 30 Stad theumelaterin
Am Sudhan g 91550 Dinkelabihl Gerhild Vonhold — —e Paum A
s b i e L, o i gl o0 S T v g
PR ] o R o Bl ) P o e cha i e L i v e i LTl
I
Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021
24

Begriindung



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

AT

T4 24744
T e =748 - m
. 'ﬁ 2THE Jmﬂma
a7 E u';. |
Q8T 10 Ti =LA
1
= E -
I' 08T = # 0TS 10aTE
10872 )
1088

L

08T
10865 'I-lj' -
0T
i
|
| v I'| 108714
=
1 sErT
8 | i TS
1 Ol &
. l
i
10E5E y

10EFET

Garage

B Mehs g, I _L__L
_ i [ Garage im Wohnhseus
BALNVORHABEM: AUFTRAGGEBER: ARCHITEKT: BE t d | 1 ,1
E b I Grole Krelzstadt Stad thewami slanaspian Garagenplan
epauungsplan Dinkedsbiin|
1l o " Segringer Siraks 30 Stad theumedsterin
Am Sudhan g 91550 Dinkelsbiihl Gerhild Vonhold e e L Clatim ot
L o o - L g o L T
P ] e i o el L) o ey e ol e L o gl i o el

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021

Begriindung

25



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

AEENA M X

0 S WISV S W OGS NIS0SWHBI 119 ¥ 1IN 0 19 1 1M W 19 200 20 20 20 WM X W N ¥ MW

Station [m)
S g e e »H0N% e 00k » MMM =
AN« AMME « 3TN Somoe: 21w
Gornem D0 I8 Sovmests U1l Porerm 18

Schnitt 1

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021
Begrindung 26



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

/I
/
F
‘,’— !
—
—
\
\
\\
5\ on
\
\-\_
O

UESHS M X,

ouaonoaosoeo1o»»wonommwmmnonommmmwwmwmmmummg
N et R em AN e 002 - Wit m -

maviie « MEFTE mn « s zm-nm-

Sepnete DOV Sk Lovasens - Borecs O

X7 AR = 1 . \\"\a A N Wy L. T \ W W | A L MY W 7. SV 1AV

Schnitt 2

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021
Begriindung 27



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

AXEEIIE

VIS Y&

Mrits

0 20 4 6 80 %0 10 140 160 W0 200 20 240 260 280 300 130 0 340 30 a0 A 480 480 a0 K00 S0 S0 S0 S0 60 60 s Mehteet 3.
Station [m] WNITHM |
— -..o-lg- -~ «75% LA .ViNYe | ot
--‘-‘oa:.-. '-:.;;‘;..‘ wﬁn&ﬂl- SIS
KA . I \\\1 A N WY WA . . % | X 1\ MITHN W 77 e SV XV

Schnitt 3

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021
Begrindung 28



Stadtbauamt Stadt Dinkelsbiihl

= \ - . - Ir - '~ / = of ca -~
" A ENTHWE s 7 B - W :
- - Rad / —_ »
N @ /’-I’ @ 21 o /7\ - '-: B .7’
& o 52 :‘ .- @ / \“.f \- e _— a ,’/~ /
-\~ ey i i B2\ - AT\ /
B = = =

;3’ |

I
i
e
i
i
%

:

"3 !

0 1020 30 8 5 & M 0 NI 1N 1 1 W N0 WO XM M M0 MWIN M W 0 D040 a0 40 M M0 W Iﬂg

: Station [m)
- :::: : : .;:l"b wa.w‘l:
S DM e emeen 'lie :"mwu
XL ABRSN N I \\\Js A A\ W\ L s\ PR R \ = \\\ WY NN N 77 =SV L3V

Schnitt 4

Bebauungsplan, Am Siidhang”, Fassung vom 24.03.2021
Begrindung 29



