Gemeinde Dittenheim

1. Anderung des Bebauungsplans Dittenheim Nr. 11

»An der Stelzengasse*

Begriindung

Ausfertigung vom 26.10.2022
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1 Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Dittenheim hat beschlossen, den Bebauungsplan
Dittenheim Nr. 11 ,An der Stelzengasse®, in Kraft getreten mit Bekanntmachung vom
29.09.2020, inhaltlich in Bezug auf die einzuhaltenden Abstandsflachenvorschriften, die
Aufnahme einer Obergrenze an maximal zulassigen Wohneinheiten sowie die Aufnahme der
Hoheneinstellung fir Nebengebaude zu andern. Ziel ist die Anwendung der
Abstandsflachenberechnung nach der Bayerischen Bauordnung in der jeweils gultigen
Fassung, die Deckelung der Wohneinheiten analog zum Baugebiet ,Am Sausenhofener
Weg*“ sowie die Errichtung von Grenzbebauungen auf Hohe der Erschlieungsstrafie im
Genehmigungsfreistellungsverfahren.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB geéandert. Die
Kriterien der 88 13 a und 13 b BauGB wurden gepruft und sind erfillt:

- Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 10.000 m2,

- Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier:
Allgemeines Wohngebiet) auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschliel3en.

- Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die nach Bundes-
oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) oder einer Vorprifung
des Einzelfalls unterliegen.

- Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen nicht.

Gemal § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen. Ebenso wird auf die férmliche Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligungsverfahren gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

3  Erlauterung und Begrindung der Anderungen

Abstandsflachenvorschriften:

Der Bebauungsplan wurde durch Bekanntmachung am 29.09.2020 rechtskréftig. Durch die
Anderung der Bayerischen Bauordnung im Jahr 2021 wurde das gesetzliche MaR der
Abstandsflachentiefe auf 0,4 H, mindestens 3 Meter, reduziert. Zeitgleich wurde die
Satzungserméchtigung in Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a BayBO angepasst, wonach zur
Erhaltung des Ortsbildes oder zur Erhaltung oder Verbesserung der Wohnqualitat die
Abstandsflachentiefe auf bis zu 1,0 H, mindestens 3 Meter, in einer Satzung erhoht
festgesetzt werden kann. Ob die Abstandsflachentiefe in bestehenden Satzungen statisch
oder dynamisch behandelt werden, ist nicht immer von ausdriucklichen Festsetzungen
abhéangig, sondern kann sich aus dem Konzept, dem Kontext ergeben und einer Auslegung
zugéanglich sein. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan Dittenheim Nr. 11 ,An der
Stelzengasse®, dass die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2i. V. m.
Art. 6 Abs. 6 BayBO einzuhalten sind, deutet diese auf eine statische Festsetzung hin,
weshalb von 1,0 H Abstandsflachentiefe auszugehen ist. Dadurch ergibt sich bei der
Ermittlung der Abstandsflachen ein ungiinstiges Berechnungsmodell (Berechnung nach
neuem Recht, jedoch mit 1,0 H Tiefe).

Bei der damaligen Aufstellung des Bebauungsplans war keineswegs die Absicht der
Gemeinde, die Abstandsflachen (auch hinsichtlich der Abstandsflachentiefe) anderweitig zu
regeln und von der Satzungsermé&chtigung nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO Gebrauch zu
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machen. Trotz der Anwendungsmadglichkeit des damalig geltenden 16-Meter-Privilegs halt
der Gemeinderat der Gemeinde Dittenheim eine Anderung des Bebauungsplans fur
notwendig und sinnvoll.

Wohneinheiten:

Die Zahl der maximal zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude wird auf vier begrenzt.
Hierdurch soll das Entstehen gréRerer, dem Planungsraum unangemessener Baukorper
vermieden werden. Mehrfamilienhduser sollen zwar grundsatzlich ermdglicht werden, jedoch
nur in einem stadtebaulich vertraglichen Rahmen mit maximal vier Wohneinheiten. Aufgrund
der landlichen Struktur und der Erfahrung aus angrenzenden Baugebieten ist jedoch ohnehin
grundsatzlich von einer tberwiegenden Einfamilienhausbebauung auszugehen.

Hoheneinstellung Nebengebdude und Nebenanlagen:

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung der Nebengebaude und Nebenanlagen
(einschlie3lich Grenzbebauungen) wird festgesetzt, dass die Oberkante des Fertigful3bodens
der Nebengebaude und Nebenanlagen im Erdgeschoss in der Mitte der
stralRenzugewandten Gebaudeseite maximal 0,10 m Uber der Fahrbahnhéhe der
ErschlieBungsstralRe (Stelzengasse) liegen darf. Es soll dadurch der untere Bezugspunkt fir
die Bemessung der Abstandsflachen und der mittleren Wandhohe nach Art. 6 Abs. 7 BayBO
abweichend vom natirlichen Gelande, geregelt werden. Damit sollen, aufgrund des
abfallenden Gelandeverlaufs von der ErschlieBungsstralie (Stelzengasse) aus, unter
anderem Grenzgaragen im Genehmigungsfreistellungsverfahren auf Hohe der
ErschlieBungsstralRe ermoglicht werden. Da Garagen, Carports und Nebengebaude auch
auRRerhalb der Baugrenzen errichtet werden dirfen, waren durch die oben genannte
Regelung Wandhohen von mehr als 4 Meter H6he maoglich. Dem soll durch den Zusatz, dass
die strallenzugewandte Gebaudeseite hierbei maximal 7,00 Meter von der
Grundstiicksgrenze zur ErschlieBungsstral3e entfernt sein darf, entgegengewirkt werden. Fur
weiter abgeriickte Gebaude (> 7,00m von der ErschlieBungsstraf3e) soll weiterhin die
Regelung (unterer Bezugspunkt = natirliches Gelande) nach der jeweils aktuell giltigen
Bayerischen Bauordnung gelten.

4  Aufstellungsvermerk

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Dittenheim Nr. 11 ,An der Stelzengasse* wurde
ausgearbeitet von der

Verwaltungsgemeinschaft Altmihital
Bauamt

Hauptstral3e 37

91802 Meinheim

aufgestellt: 26.10.2022
geandert:

Max Kehrstephan, VGem Altmuhltal
ausgefertigt:

Dittenheim, den

Glnter Strobel, 1. Burgermeister
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