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Fl&chennutzungsplan

Die Bebauungsplandnderung ist aus dem seit dem
09.12.1983 rechtskrédftigen Fladchennutzungsplan

entwickelt.

3.2 Lage des Plangebietes
Das Plangebiet umfaft den Ortskern des Stadtteils
Dilsberg.
Das Plangebiet wird begrenzt
im Osten: Waldgebiet (Landschaftsschutz)
im Siiden: Bebauungsplan "Steiggarten und R&nkelsherrn-
Acker"
im Westen: Staatsgeldnde (Landschaftsschutz)
im Norden: Waldgebiet (Landschaftsschutz)
3.3 Bestehende Situation
3.31 Topographie
Das Plangebiet bildet auf der Kuppe des Hiigels den
Ortskern der historischen Dorfanlage Dilsberg.
3.32 Bebauung
Die Bebauung umfaBt den Bereich der historischen Be-
bauung ohne Ausweisung von neuen Baugebieten.
3.33 Verkehr
Das Verkehrsnetz wird gemdB dem Bestand beibehalten.
3.34 Fldchennutzung

Wenige unbebaute oder mit Scheunen bebaute Grundstiicke

werden neu einer Bebauung zugefilihrt.
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Planungsursachen und Absichten

Im Jahr 1965 wurde erstmals fiir den Bereich der
Bergfeste Dilsberg (Ortskern) ein Bebauungsplan auf-
gestellt, um der Umstrukturierung von einer land-
wirtschaftlichen Nutzung in weitgehende Wohnnutzung
gerecht zu werden.

Auch sollte bei den bevorstehenden Umbauten dem
Ensembleschutz und dem Kulturdenkmal Stadtmauer besser
als frilher Rechnung getragen werden kdnnen.

Der bisherige Bebauungsplan hat seine Funktion in
dieser Hinsicht weitgehend erfiillen k&nnen.

Es zeigte sich aber, daR durch Anderungen in der
Auffassung iiber Denkmalschutz und gednderte Bauwlinsche
nach 10-15 Jahren eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes
notwendig wurde, die nunmehr zu einer vdlligen Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes fiihrt.

Wesentliche Teile des bisherigen Bebauungsplanes wurden
Ubernommen (Mauerbebauung), die Gebdude im Ortskern noch
weitgehender unter Bestandsschutz gestellt, als dies
bisher der Fall war. Dachgeschofausbauten mit Gaupen
wurden erstmals zugelassen. Eine differenziertere Ge-
staltung von Neubauten an der Mauer ist mdglich. Im
Inneren des Ortskerns wurden im allgemeinen Wohngebiet
die Bauflichen bis auf wenige Ausnahmen mit Baulinien
umfahren.

Die Bebauung ist iiberall vollkommen durch den Bestand
bestimmt. Die Planungsabsicht besteht darin, die vor-
handenen Gebdudekuben nicht zu verdndern (Innenbereich),
die Mauerbebauung zu ergdnzen und, wo mdglich, Dachge-
schoBausbauten zuzulassen. Wenige Nebengeb&dude sollen
langfristig entfallen. Da die Abstandsfl&chen nach der
neuen LBO nicht einhaltbar sind, wenn der Bestand der
MaBstab der Bebauung sein soll, sind die Festsetzungen
"offene" und "geschlossene" Bauweise in den meisten
Fdllen nicht mdglich. Daher-ist der Bebauungsplan in
zwel Teile aufgeteilt, den qualifizierten Teil A mit
Angabe von GRZ, GFZ und den nicht qualifizierten Teil B
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nach § 39 h BBauG. Festgeschrieben ist der Bestand des

Teils B durch die Bestandteile des Bebauungsplanes
"Auswertung der Luftaufnahmen der Firma Geoplana vom

Juli 1979", wodurch alle Umrisse, Trauf- und Firsth&hen,
Firstrichtung und HShe von AuBenanlagen kontrollierbar
vorgegeben sind (Anlageplan 2.2).

Weitgehende schriftliche Festsetzungen in Gestaltungs-

fragen sollen gewdhrleisten, daB im Sinne einer optimalen
Ortsbilderhaltung das historische Geprdge der Feste Dilsberg
nicht nur erhalten, sondern noch gesteigert wird, wo in

den letzten Jahren hierbei Versdumnisse unterliefen.

Die Infrastruktur (L&den, Handwerksbetriebe) wurde nicht
verdndert. Die vorhandenen Einrichtungen reichen aus.
EinerErweiterung steht im Allgemeinen Wohngebiet nichts
entgegen. .

Von Grundstiicksverdnderungen wurde weitestgehend abgesehen,
um die Durchfiithrung des Bebauungsplanes nicht zu erschweren.
In der Innenzone ist die Schaffung von Stellpl&tzen nur an
wenigen Stellen m&glich.

Da die Verkehrsfldchen nur mit der Zweckbestimmung Anlieger-
verkehr ausgewiesen sind, wird auf die Anlage von Bewohner-
stellpldtzen im Ortskern verzichtet. Flir die Besucher und
Touristen wird ein Parkplatz auf dem landeseigenen Grundstiick
unterhalb der Mauer ausgewiesen. Seine Gestaltung innerhalb
der ausgewiesenen Grenzen soll im Dorfentwicklungsplan er-
folgen.

Da der Bebauungsplan nur die Zweckbestimmung der Verkehrs-
fldchen filir Anlieger enth&dlt, wird auf eine Begradigung von
StragBen und Entschidrfung von Kurven zugunsten des vorh. Orts-
bildes wverzichtet.

Der Weg am Wasserturm wird, obwohl nicht in Gemeindeeigentum,
als offentliche Verkehrsfldche ausgewiesen.

Beim zukiinftigen Dorfplatz (s. Dorfentwicklungsplan) werden
kleine Privatfldchen als 6ffentliche Verkehrsflidchen bendtigt.
Bei der Ausstattung der &ffentlichen Verkehrsrdume sind
StraBenbeldge, Hinweisschilder, Beleuchtungen, Brunnen und
sonstiges Mobiliar in Ausmafl und Aussehen der historischen

Bebauung anzupassen.
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Wichtige Ansichten und Ausblicke dlirfen nicht beeintrédchtigt

werden.

Das in Vorentwilirfen der Bebauungsplandnderung festgesetzte
Baurecht auf dem Grundstiick Lgb. Nr. 123 (Kath. Kirchengemeinde)
wird nicht mehr beibehalten. Falls es jedoch zu konkreten
Planungen filir eine Bebauung kommen sollte, ist die Uberbauungs-
mdglichkeit des ndrdlichen Grundsﬁﬁcksteils erneut zu priifen

und gegebenenfalls bebauungsplanmdfig zu sichern.

Hinweis:

Beim AbriR und Neubau eines Gebdudes ist der Altbestand vor
dem Abbruch aufzumessen (Kontroclle durch Kreisbaumeister).

Der neue kubische Aufbau darf maximal dem Bestand entsprechen.

Die angegebenen GRZ und GFZ dirfen iberschritten werden,
wenn die geplante Ausnutzung innerhalb der bisherigen kubischen
Umrisse des Altbaues bleibt.

Alle Baugesuche, die mit Erdarbeiten in Zusammenhang stehen,
sind dem Landesdenkmalamt, Abt. Mittelalterarchdologie, vor-

zulegen, da mit Funden gerechnet wird.



3.5 Kosten der MaBfnahmen
a. StraBen e keine Kosten, Belassung des
Bestandes
b. Pl&atze : Dorfplatz DM 1o00.000,—-

(ibrige Kosten im Dorfentwicklungsplan)
Karl-Anton-Weg, Wende DM 50.000,--

c. Parkpldtze : vor der Mauer DM 1oo.6oo,--
bei der Burg DM 100.000,--
d. FuBwege g Durchgang zur Mauer
(Grdst. Nr. 21) DM 50.000,~-

DM 400.000,—--

3.6 Einwohnerberechnung

Durch die Beibehaltung der vorhandenen Struktur ist eine
Gesamtberechnung der Wohneinheiten und Einwohnerzahlen
nicht m&glich.

Gegeniliber dem Bestand neu hinzukommender Geb&ude:

ca. 19 Wohneinheiten = ca. 57 Einwohner

Neckargemiind, den 2 7, April 1089 Der/ Biirgermeister




