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1 Anlass und Ziel

Fir das Baugebiet in Dietfurt am Weitstein 1l wurde im Jahr 2007 der Bebauungsplan
Nr. Di 4 fur das Gebiet "Weitstein II" im OT Dietfurt der Stadt Treuchtlingen aufgestellt,
dessen Gebiet im Anschluss nicht erschlossen wurde.

Aufgrund der stetigen Nachfrage von Bauplatzen in den letzten Jahren wurde 2018
vom Stadtrat der Stadt Treuchtlingen der Beschluss gefasst, das Baugebiet Weitstein
Il in Dietfurt zu erschliefen. Die Umsetzung erfolgte im Frihjahr 2020. Dem nun neu
erschlossenen Baugebiet liegt ein 13 Jahre alter Bebauungsplan aus dem Jahre 2007
zu Grunde.

Um diesen augenscheinlichen Missstand zu beseitigen, hat sich der Stadtrat der Stadt
Treuchtlingen entschlossen, den Bebauungsplan Nr. Di 4 fur das Gebiet "Weitstein 1"
im OT Dietfurt der Stadt Treuchtlingen zu modernisieren und an die neuen Gegeben-
heiten anzupassen. Ziel hierbei sollte sein, einen modernen Bebauungsplan zu schaf-
fen.

2 Lage und GroBRe

Die Anderung erstreckt sich auf den kompletten Bereich des Bebauungsplans Nr. Di 4
fur das Gebiet "Weitstein II" im OT Dietfurt der Stadt Treuchtlingen. Das Plangebiet
liegt am sldlichen Ortsrand des Ortsteils Dietfurts, am &stlichen Hanganstieg von der
Altmiihlaue zur Erhebung des ,Weitstein® hin. Das Gebiet wird dabei im Norden durch
das bestehende Wohngebiet ,Im Dorffeld”, im Westen durch die Ostgrenze des Wal-
des FI.Nr. 432 und im Osten durch eine lockere Einzelbebauung und Nutzgéarten ein-
gegrenzt. Im Siuden erschlielt die OrtsstralRe ,Rosengasse” das sudliche Grindstick,
FI.Nr. 784/1 und den Bestand.

3 Planungsabsicht

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 4 des Ortsteiles Dietfurt fir das Gebiet "Im
Weitstein II" wird in folgenden Punkten geandert:

* Es werden mehr Dachformen zugelassen
* Die Gebaudehohen sollen zukiinftig tiber die Wandhdhen definiert werden
¢ Bei den Grundstiicken wird das Mal der baulichen Nutzung ebenfalls angepasst
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4 Verfahren

Die Bebauungsplandnderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB aufgestellt, da sie gemaR § 13a Abs. 1 BauGB MalRnahmen der In-
nenentwicklung dient. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird fiir die
vorliegende Bebauungsplandnderung als angemessen eingeschatzt, da nachfol-
gende Kriterien erftllt werden:

Der Umgriff des Plangebiets betragt ca. 10.626 m? (ca. 1,0626 ha) und setzt da-
mit eine Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO fest, die weit unter dem
Schwellenwert von 20.000 m? gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegt.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach UVPG
oder nach Landesrecht unterliegen.

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

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann gem. Abs. 2 Nr. 1 flr den
vorliegenden Bebauungsplan auf folgende Inhalte und Verfahrensschritte verzichtet
werden

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemanR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von:
der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen wer-
den. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Gemal § 13a Abs. 2 gilt fir das beschleunigte Verfahren zudem folgende MaR3gabe:

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

5 Rechtliche und planerische Rahmenbedinungen

5.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen - Bestehender Bebauungsplan Nr. Di 4
fiir das Gebiet "Weitstein II" im OT Dietfurt der Stadt Treuchtlingen

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. Di 4 fur das Gebiet "Weitstein 11" im OT
Dietfurt der Stadt Treuchtlingen sieht im vorgenannten Geltungsbereich bisher die
Bebauung mit Wohngeb&uden vor. Dies soll in Zukunft so beibehalten werden.
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5.2 Ubergeordnete Planungen

5.2.1Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:
1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Rdumliche Auswirkungen begegnen

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine raumlich méglichst ausge-
wogene Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen
geschaffen werden (Grundsatz)

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MalRRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten. (Ziel)

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der kinfti-
gen Bevdlkerungsentwicklung und der ékonomischen Tragfahigkeit erhalten
bleiben. (Grundsatz)

5.2.2 Regionalplanung Westmittelfranken (8)

In dem fur die Stadt Treuchtlingen geltenden Regionalplan Westmittelfranken vom 14,
Oktober 1987 mit seinen 26 Anderungen seit der Aufstellung wird das Stadtgebiet
Treuchtlingen als ,l&ndlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden
soll, dargestelit.

Innerhalb der Region Westmittelfranken liegt die Stadt Treuchtlingen im Siiden und
hat hinsichtlich der zentralértlichen Gliederung die Funktion ,Mittelzentrum®. Treucht-
lingen befindet sich sldwestlich des angrenzenden Mittelzentrums WeiRenburg i.
Bay.. Und liegt entlang der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse von Wei-
Renburg i. Bay. Richtung Sudwesten sowie der regional bedeutsamen Entwicklungs-
achse zwischen Markt Berolzheim und Pappenheim,
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Grordumig betrachtet befindet sich die Stadt Treuchtlingen innerhalb des Naturparks
Altmunhltal, der eine starke Bedeutung fir die Funktion Erholung hat.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Dietfurt und somit in einem Gebiet mit intensiver Land-
nutzung im Hinblick auf die 6kologisch-funktionelle Raumgliederung. Dardber hinaus
gehort die Stadt zu dem Naturraum 5. Ordnung ,Altmihlalb* (082.2), der im Bereich
des Naturraums 4. Ordnung ,stdliche Frankenalb“ (082) liegt.

S —
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Abbildung 1: Aussschnitt aus dem Regionalplan Westmittelfranken — 6kologisch-funktionelle Raumgliederung Be-
griindungskarte 2

1. Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region Westmittelfran-
ken (8)

Die Struktur der Region soll in ihrer Leistungsféahigkeit gegeniber den anderen Lan-
desteilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsrdumen, unter Beriicksichti-
gung der natirlichen Gegebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturel-
len Erfordernisse ihrer unterschiedlichen Teilrdume gestérkt werden. Dabei sollen die
in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede im Hinblick auf die Schaf-
fung mdglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.

(1.1)

3. Siedlungsstruktur
3.1 Siedlungswesen

3.1.1 In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstatigkeit
in der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen
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5.2.3 Flachennutzungsplan

;é Legende:

WA: Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MI: Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Treuchtlingen

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich des allgemeinen
Wohngebiets und Mischgebiet genau so dar, wie im Bebauungsplan festgesetzt.
Die Bebauungsplananderung ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

6 Stadtebauliche Gestaltungsabsicht

6.1

6.2

6.3

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird fur die Grundstiicke mit den Nummern 1 — 6 und 11 als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, fir die Grundstiicke mit den Nummern 7 — 10
als Mischgebiet nach § 6 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) fir die Baufldchen belauft sich aktuell auf 0,35 und soll
auf 0,4 angehoben werden, dies spiegelt auch eine bessere Ausnutzung der ver
héltnismaRig klein gehaltenen Grundstiicke wieder. Die Geschossflachenzahl (GFZ)
far die Hausgrundstlicke wird bei 0,8 belassen.

Dachformen - Gebaudehéhe

Als Dachform sind zukiinftig:

» Satteldacher mit einer Dachneigung von 20-45 °

+ versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 20-45 °

* Walmdacher, einschlieBlich Kriippelwalmdéacher mit einer Dachneigung von 20-
45°

« Flachdécher mit einer Dachneigung von < 5°

zulassig.
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Ferner sieht der aktuelle Bebauungsplan Nr. 4 im OT Dietfurt eine Regelung beziglich der
Geschossigkeit vor, dies soll durch die 1. Anderung gestrichen werden.

Zukunftig soll fur die Wohnbebauung Wandhéhen festgesetzt werden. Grundlage hierflir
ist eine detailliertes Héhenaufmaf}, welches es ermdglicht, Hohenfestsetzungen zu treffen.
Die H6henangaben beziehen sich hierbei auf Meereshéhe m (. NN und setzt jeweils die
Héhe des fertigen Erdgeschossfussbodens (FFOK) fest.

Folgende Wandhéhen sind zukiinftig zulassig:
« Satteldacher mit einer Wandh6he von 6,3m
* versetzte Pultdacher mit einer Wandhéhe von 6,3m

* Walmdécher, einschlieBlich Kriippelwalmdécher mit einer Wandhéhe von 6,3m,
wobei hier die Wandhéhe von der Traufseite malRgebend ist.

» Flachdacher mit einer Wandhéhe von 3,6m

6.4 Bauweise und Baugestaltung
Fir die Bauweise und Baugestaltung gelten die Festsetzungen gemaR Planblatt.

7 ErschlieBung

7.1 Innere VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Flachen erfolgt im Norden Gber die ,Schulstra-
Re“ und Uber die Strale ,Im Dorffeld”.

7.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt iber das bestehende Leitungsnetz.

7.3 Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung kann Uiber die vorhandenen Leitungen erfolgen.

8 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Die Prufung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Vorausset-
zung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die arten-
schutzrechtlichen Verbotsbesténde beziglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten (alle
européischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vor-
haben erfullt werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Die naturschutzrechtlichen Belange wurden im damaligen Aufstellungsprozess im Jahr
2006 abgehandelt.

Der vorhandene Vegetationsbestand ldsst nicht darauf schlieBen, dass innerhalb des Gel-
tungsbereichs artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gegeben sind. Von weiteren Un-
tersuchungen wird somit abgesehen.
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9 Grunordnung

Nach § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes werden die értlichen Erfordernisse und Maf3-
nahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
Grunordnungsplénen als Bestandteile der Bebauungspléne festgesetzt.

Die Gemeinden in Bayern sind seit dem 31.12.2000 verpflichtet, die Eingriffsregelung nach
§1a Abs. 3 BauGB anzuwenden. Demnach sind Méglichkeiten der Vermeidung zu prifen
und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen.

Da im gesamten Geltungsbereich ein rechtskraftiger Bebauungsplan, Stand 30.06.2007
vorliegt und damit Baurecht besteht, entsteht durch die Anderung des Bebauungsplans
kein weiteres Ausgleichserfordernis. Die Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung entféllt daher.

Als grunordnerische Mallnahme und zur Einbindung in die Nachbarschaft sind folgende
MaBnahmen festgesetzt.

9.1 Geholzerhalt
Im Gberplanten Gebiet sind keine erhaltenswerten Geholze vorhanden.

9.2 Pflanzgebot A - Anpflanzung von Baumen mit Standortbindung
Es gelten die Festsetzungen geman Planblatt.

9.3 Pflanzgebot B - Offentliche Fliachen
Es gelten die Festsetzungen gemaf Planblatt.

9.4 Pflanzgebot C - Private Flachen
Es gelten die Festsetzungen gemaf Planblatt.

10 Hinweise zur Denkmalpflege
Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Un-
tere Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. DschG wird hingewiesen:

* Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefithrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhéltnisses
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teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten be-
freit.

Die aufgefundenen Gegenstidnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

11 Hinweise zur Wasserwirtschaft

Bauwasserhaltung:

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist hierfur eine
Erlaubnis nach Art. 15 BayWG i. V. m. Art. 70 BayWG erforderlich. Kellergeschosse
sind ggf. gegen driickendes Wasser zu sichern (z. B. wasserdichte Wanne).

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen:

Mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Lagerung von Heizél, Warmepumpen) darf
nur so umgegangen werden, dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwasser
oder anderen Gewadssern erfolgen kann. Beim Bau entsprechender Vorhaben ist
das WHG und BayWG,; hinsichtlich des Umganges mit wassergefahrdenden Stoffen
die AwSV (Anlagenverordnung) zu beachten. Die nach diesen Vorschriften erforder-
lichen Mal3hahmen sind im Rahmen der Bauantrage detailliert darzustellen.

12 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. | S. 1728) geadndert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057) geédndert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B) , das zuletzt durch Gesetz vom 24. Juli
2020 (GVBI. S. 381) geandert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der
Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) ge&dndert worden ist

Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in
der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23. Februar
2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 21. Februar
2020 (GVBI. S. 34) geandert worden ist

10
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* Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBLI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli
2020 (GVBI. S. 350) gedndert worden ist

» Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechts-
sammlung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt
durch § 1 Abs. 255 der Verordnung vom 26. Mérz 2019 (GVBI. S. 98) gedndert wor-
den ist

13 Aufstellungsvermerk

Stadtbauamt o oAl
7 @& ap LULY
Treuchtlingen, den .\..0.....0......... '

Florian Forster M.Eng.
Stadtbaumeister

STADT TREUCHTLINGEN

Treuchtlingen, den ...........0.00L
Dr. Dr. Kristina Becker
Erste Burgermeisterin
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