Gemeinde Dittenheim

1. Anderung des Bebauungsplans Dittenheim Nr. 3

»An der Sammenheimer Stral3e*
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1  Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Dittenheim hat beschlossen, den Bebauungsplan
Dittenheim Nr. 3 ,An der Sammenheimer Stra3e“, in Kraft getreten mit Bekanntmachung
vom 15.06.1994, inhaltlich in Bezug auf die Geschossigkeit und Dachgestaltung zu andern.
Ziel ist einen Ubergangsbereich von der vielfaltigen Bebauung im Baugebiet ,An der Ahaer
Stral’e® zum frankischen Baustil im Baugebiet ,An der Sammenheimer Stralle* zu schaffen.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geé&ndert, da durch
die Anderung die Grundziige des Bauleitplanes nicht beriihrt werden (§ 13 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Die weiteren Kriterien des 8§ 13 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB sind ebenfalls erfiillt:
Weder begriindet die Bebauungsplandnderung eine Zulassigkeit von Vorhaben, die nach
Bundes- oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) oder einer Vorpriifung
des Einzelfalls unterliegen, noch bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete). Ebenso
bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichte zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

Gemal 8§ 13 Abs. 2 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Ebenso wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB abgesehen.

3 Beschreibung des Planungsgebiets

Das Baugebiet ,An der Sammenheimer Stral’e“ befindet sich am nordwestlichen Ortsrand
von Dittenheim. Die bisher noch unbebauten Parzellen des Bebauungsplans liegen
tiberwiegend im 6stlichen Teil des Baugebietes. Ostlich schlieRt das Baugebiet an den am
13.06.2014 in Kraft getretenen Bebauungsplan Dittenheim Nr. 5 ,An der Ahaer Stralle“ an.
Die Bauplatze im Baugebiet ,An der Ahaer Strale” wurden mittlerweile alle verkauft und
bebaut. Im Westen schlief3t das Baugebiet an den am 26.10.2021 in Kraft getretenen
Bebauungsplan Dittenheim Nr. 12 ,Am Sausenhofener Weg“ an. Von diesem wird aktuell ein
erster Abschnitt erschlossen. Das Baugebiet ,An der Sammenheimer Stral3e* ist zum
Zeitpunkt der 1. Anderung des Bebauungsplans zu 90 % (61 von 68 Bauplatzen) bebaut
bzw. liegt ein Bauantrag vor.

Der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans Dittenheim Nr. 3 ,An der
Sammenheimer Stralle“ umfasst - Stand heute - die Grundstlicke Flur-Nrn. 286, 287, 288
(Teilflache), 292/1, 292/2, 292/3, 292/4, 292/5, 294, 294/1, 294/2, 294/3, 294/4, 294/6, 294/7,
294/8, 294/9, 294/10, 294/11, 294/12, 294/13, 294/14, 294/15, 294/16, 294/17, 294/18,
294/19, 294/20, 294/21, 294/22, 294/23, 294/24, 294/25, 294/26, 294/27, 294/28, 294/29,
294/30, 294/31, 294/32, 294/33, 294/34, 294/35, 294/36, 294/37, 294/38, 294/39, 294/40,
294/41, 294/42, 294/43, 294/44, 294/45, 294/46, 294/47, 294/48, 294/49, 294/50, 294/51,
294/52, 294/53, 294/54, 294/55, 294/56, 294/57, 294/58, 294/59, 294/60, 294/61, 294/62,
294/63, 294/64, 294/65, 294/66, 294/67, 294/68, 294/69, 294/71, 294/72, 294/73, 294/74,
294/106, 294/109, 294/110, 295 (Teilflache), 295/1, 295/2, 295/3 und 995 (Teilflache) der
Gemarkung Dittenheim, Gemeinde Dittenheim, Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen. Die
Gesamtflache des Geltungsbereichs umfasst rund 7,28 ha.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Dittenheim Nr. 3 ,An der
Sammenheimer Strafle” umfasst die Grundstucke Flur-Nrn. 287, 288 (Teilflache), 292/1,
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292/2, 292/3, 292/4 und 294/2 (Teilflache) der Gemarkung Dittenheim, Gemeinde
Dittenheim, Landkreis Weilenburg-Gunzenhausen. Die Flache des Geltungsbereichs der 1.
Anderung umfasst rund 0,56 ha.

Abbildung 1 zeigt ein Luftbild (Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
BayernAtlas, abgerufen am 11.04.2023) des Geltungsbereichs der 1. Anderung mit der im
Jahr 2023 vorhandenen Bebauung.

4  Erlauterung und Begriindung der Anderungen

Geschossigkeit und Dachgestaltung

In der ursprunglichen Fassung des Bebauungsplanes ,An der Sammenheimer Stral3e” aus
dem Jahr 1994 waren ausschlief3lich erdgeschossige Bauweisen (E+D) mit
landschaftsraumtypischen Satteldachern (Dachneigung 40° bis 48°) und vorgegebener
Firstrichtung zugelassen.

Aufgrund der vielfaltigen Bebauung im Baugebiet ,An der Ahaer Strae” soll eine Art
Ubergangsbereich zum frankischen Baustil im Baugebiet ,An der Sammenheimer StraRe*
geschaffen werden. Das Baugebiet ,An der Ahaer Strale® ist iberwiegend mit zwei
Vollgeschossen (1) und verschiedenen Dachformen (Satteldécher, Pultdacher, versetzte
Pultdacher, Zeltdacher und Walmdacher) bebaut. Dahingegen wurde im Baugebiet ,An der
Sammenheimer Stralle® konsequent im frankischen Baustil gebaut.

Einziger Ausnahmefall im Baugebiet ,An der Sammenheimer Strafle“ ist das Wohnhaus
LindenstralBe 6 in Dittenheim (Flur-Nrn. 292/1 und 292/2, Gemarkung Dittenheim). Hier sollte
durch eine Herausnahme der Grundstiicke (urspriingliche 1. Anderung des B-Plans) aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit nach
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§ 34 BauGB erreicht werden. Die Anderung des Bebauungsplans ist jedoch nie rechtskraftig
geworden. Eine Baugenehmigung vom 14.03.2007 des Landratsamtes Weil3enburg-
Gunzenhausen liegt vor. Die genannten Grundstiicke sind auch Bestandteil dieser Anderung
und passen sich der geplanten Bebauung groRtenteils an. Die urspriingliche 1. Anderung mit
Verfahrensstand vom 08.03.2007 (Anhorung Trager offentlicher Belange und Offentlichkeit)
wurde mit Beschluss vom 29.03.2023 des Gemeinderats der Gemeinde Dittenheim
aufgehoben und soll nicht weiterverfolgt werden.

Um den frankischen Baustil in der au3ersten nérdlichen Baureihe und demnach das Ortsbild
beizubehalten, wurde das Grundstiick Flur-Nr. 292/5, Gemarkung Dittenheim nicht in die
Anderung mit aufgenommen. Damit kann eine durchgangige Bebauung der duRersten
Baureihe im frankischen Baustil auf Grund der bestehenden Bebauung und den
Festsetzungen der Bebauungsplane ,An der Ahaer Stralie®, ,An der Sammenheimer Strale*
und ,Am Sausenhofener Weg*“ gewahrleistet werden.

Mit dem Ziel, einen Ubergangsbereich der zwei Baugebiete schaffen zu kénnen, werden mit
der gegenstandlichen Bebauungsplanédnderung zwei Vollgeschosse ohne Einschrankung
zugelassen (II). Die Dachneigung wird mit 20 — 48° an die zuldssige Dachneigung im
Baugebiet ,Am Sausenhofener Weg“ angepasst. An der Dachform des Satteldaches und in
Ausnahmeféllen des versetzten Pultdachs wird dabei jedoch weiterhin festgehalten, um zum
Schutz des Ortsbildes ein ,Durcheinander” verschiedener Dachformen zu vermeiden. Zudem
sollen Dachaufbauten freier gestaltet werden konnen. Die bisherige Regelung von einer
maximalen Breite von 1,25 mist in der Praxis kaum umsetzbar (zu schmal). Einzige
Festsetzung ist, dass der First bzw. die Oberkante von Dachgauben mindestens 1,00 m
unter dem First des Hauptdaches liegen muss (analog ,Am Sausenhofener Weg®).

Im Ubrigen behéalt der Bebauungsplan Dittenheim Nr. 3 ,An der Sammenheimer StralRe* i. d.
F. vom 27.04.1992, in Kraft getreten mit Bekanntmachung vom 15.06.1994, fir den
Geltungsbereich der 1. Anderung (bis auf die textlichen Festsetzungen Nr. 1.0 Spiegelstriche
1-2, Nr. 5.0 Spiegelstriche 2-3) seine volle Glltigkeit.

Fur den Gbrigen Geltungsbereich behélt der Bebauungsplans Dittenheim Nr. 3 ,An der
Sammenheimer Strafle” i. d. F. vom 27.04.1992, in Kraft getreten mit Bekanntmachung vom
15.06.1994, unverandert seine volle Giiltigkeit.

5 Aufstellungsvermerk
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