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Die Gemeinde Dietersheim erlasst aufgrund

- § 1a Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz und § 2 Abs. 1, § 9, § 10 und § 13a des
Baugesetzbuches (BauGB)

- Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO und

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 23 ,,Nachverdichtung SiedlerstraBe‘ zwischen

der norddstlich gelegenen Beerbacher Stralle, der stdlich gelegenen Gartenstrale und der westlich
gelegenen Weinbergstralie als Satzung.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke FI.Nr. 718, 718/3, 719,
719/3, 720, 720/3, 721, 721/3, 722, 722/4, 725, 725/3 726, 726/3, 728, 728/3, 730/3, 731/3, 733, 734
und 734/1, sowie einer Teilflache des StralRenflurstiicks 716/6 (Siedlerstralie)

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
(siehe Planblatt)

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Schallschutz, Bauweise
1.1 Zulassige Nutzungen

Alle innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO zulassigen Nutzungen
sind moglich. Die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) sollen
nicht zulassig sein.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemall § 16 BauNVO definieren die vermassten Baurdume der Wohngebdude und die
Bauraume der Garagen mit einer festgesetzten maximalen Grundflache in Verbindung mit der
festgesetzten Hohe der baulichen Anlagen und der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse das
Maf der baulichen Nutzung.

Innerhalb der Baufenster sind die Abstandsflachen nach BayBO auch fir Garagen einzuhalten.
Bei vertraglich hinterlegter nachbarlicher Einigung sind Doppelhduser (Grenzbebauung)
zulassig.
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max. Wandhohe: 6,0 m

g

1.3

In Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sind gleichzeitig verbindliche
maximale Wandhdhen und Firsthdhen festgesetzt. Als Wandhdhe ist die Héhe der AuRenwand
von der Oberkante des FertigfuBbodens (OK FF) bis zur Verschneidung der Wand mit der
Oberkante der Dachhaut festgelegt.

Il zwei Vollgeschosse max. Firsthohe: 8,5 m
Max. Wandhdhe: 6,0 m
| ein Vollgeschoss (Garage) max. Wandhdhe: 3,3 m

Die Dachneigung ist freigestellt, darf aber nicht zu einer Uberschreitung der festgesetzten
Wandhohe oder Firsthohe fiihren. Eine steilere Dachneigung ist bei Unterschreitung der
maximalen Wandhéhe mdglich.
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In den Systemschnitten ist auch dargestellt, wie ein gemitteltes Einbeschreiben des Gebaudes
in das Gelande aussehen muss

Hoéhenlage, Béschungen, Stiitzmauern, Zaune

Jedes Gebaude ist in seiner Hohenlage gemittelt, bezogen auf den Verlauf des nattrlichen
Gelandes zu entwickeln. Abweichungen davon sind in begriindeten Fallen als Ausnahme
zulassig.

Die Oberkante des FertigfulRbodens des Erdgeschosses (OKFF EG) darf bei den talseitigen
Gebauden an der Beerbacher Stralle maximal 50 cm Uber der als Bezug dienenden
ErschlieBungsstral’e hinausreichen (siehe Gelandeschnitt). Die bergseitigen Wohnhauser an
der GartenstraBe koénnen aufgrund der Topographie keinen Hoéhenbezug zur
ErschlieBungsstralie erreichen. Sie sind entsprechend Gelandeschnitt vorzusehen.

Ein Anbdschen des Geldndes an das Gebadude zur Bewaltigung der Hohenunterschiede ist
mdglich. Stitzmauern zu Nachbargrundstiicken und zum 6&ffentlichen Strallenraum sind nur
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14

1.5

dann zuldssig, wenn Boschungen technisch nicht méglich sind. Die maximale Ansichtshéhe
einer Stitzwand darf 0,6m, max. 0,8m Uber dem angrenzenden anstehenden Gelande nicht
Uberschreiten. Der Nachweis ist im Bauantrag durch erlduternde Schnittdarstellungen zu er-
bringen. Die Héhenlage benachbarter Gebaude im Hangbereich muss aufeinander abgestimmt
werden.

Dariiberhinausgehende Boéschungen und Stitzmauern konnen ausnahmsweise gestattet
werden, wenn die Zustimmung des/der direkt betroffenen Nachbarn vorliegt und eine Planung
des Gelandes die stadtebaulichen und gestalterischen Auswirkungen aufzeigt.

Zaune dirfen eine Gesamthéhe von 1,30 m aufweisen.

Geschutzte Garten zwischen
den Hausern

Garlensir.

307,50
310,00

Gelandeschnitt im Bereich der neuen Bebauung an der GartenstralRe

Dach, Dachkonstruktion

Es sind keine anderen Dachformen als Satteldacher fir die Wohngebaude und Flachdacher fur
die Garagen zulassig.

Dem Bauwerber wird freigestellt, ob er im Wohngebaude einen abgeschlossenen Dachraum
mit Decke Uber dem letzten Vollgeschoss und dariber liegendem warmen oder kalten
Kriechspeicher ausfihren mdchte, oder ein raumhaltiges Dach uber dem oberen Geschol}
(Bereich der Dachschrdge Uuber letztem Vollgeschoss gehdrt zum Raumvolumen der
Wohnrdume dazu). Der Einbau einer Galerieebene bei einem raumhaltigen Dach ist
grundsatzlich moglich, darf aber nicht zu Abweichungen bei der festgesetzten Firsthéhe fuhren.

Der Bau eines Kniestocks Uber der Decke des letzten zulassigen Vollgeschosses ist nicht
zulassig (siehe Systemschnitte).

Schallschutz

Die vom Ingenieurbiiro IBAS, Bayreuth ermittelten mal3geblichen AuRenlarmpegel sind zu
beachten (siehe Anlage Schalltechnische Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr.23 und
Begrindung) und stellen die Grundlage der nachfolgenden Festsetzungen dar (siehe Anlage
Gutachten).
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1.6

1.7

1.8

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§9 Abs1 Nr. 24
BauGB) im vorliegenden Bebauungsplan:

Nach auflen abschlieBende Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen sind so
auszufiihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-
Schallddmmmafe R'wges gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018,
Teil 1 "Mindestanforderungen” sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfiillung der
Anforderungen” (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fir Normung e.V.) erfiillen:

Anforderung gem. Fiir Aufenthaltsrdume in Fiir Biirordume

DIN 4109 (2018) Wohnungen, Ubernachtungs- und Ahnliches

rdume in Beherbergungs-

stétten, Unterrichtsraume
und Ahnliches;

gesamtes bewertetes
Bau-Schalldédmm-Mal3 Ls— 30dB Ls— 35dB
R'w,ges in dB

Mindestens einzuhalten ist: R'wges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts- und Biirordume und Ahnliches;
Schlafrdume sind mit schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten, die eine
ausreichende fensterunabhangige Bellftung der Raume ermdglichen. Die Schallddmmung
der Liftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

Hinweise:

Textausgaben der DIN 4109:2018-01 — Teil 1 und 2 sowie der DIN 18005 Teil 1, Schallschutz
im Stadtebau, mit Beiblatt 1, Juli 2023, liegen gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur
Einsicht bereit.

Die malgeblichen resultierenden Auflenlarmpegel La sind in den Anlagen des
Schallgutachtens IBAS-Bericht Nr. 21.12317-b03, vom 08.05.2025, dargestellt.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der
Bauaufsichtsbehorde die Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven
Larmschutz abzustimmen.

Stellplatze, Garagen, Carports

Es sind je Wohngebaude zwei Stellplatze vorzuhalten. Diese missen sich innerhalb der mit rot
gestrichelter Linie umrandeten Flachen befinden.

Balkone, untergeordnete Vorbauten

Balkone, Vordacher und erdgeschossige Anbauten sind im Sinne des Art. 6 Abs.8 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) als untergeordnete Vorbauten zuldssig und durfen mit einer
Tiefe von hdchstens 1,5 m vor die Baugrenze vortreten. Andere vortretende Bauteile sind
abweichend von Art.6 Abs.8 BayBO nicht zuldssig.

Zisternen
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Zur Riuckhaltung und Speicherung von unverschmutztem Oberflachenwasser sind
geschlossene Retentionszisternen einzubauen. Die Zisterne hat einen unteren Speicherbereich
und einen oberen, der zeitverzégert Wasser an den Kanal/die Vorflut ableitet.

Beispielbild Retentionszisterne

Die Zisterne ist zu bemessen mit

- der abflusswirksamen (befestigten) Flache des Grundstlicks

- der Jahrlichkeit T = 5 Jahre

- der kritische Regenspende q krit = 15 I/sxha

- der aktuellen Regenreihe fiir den zu bemessenden Ort aus den KOSTRA-DWD-Tabellen des
Deutschen Wetterdienstes".

2 Gestaltung (i. V. mit Art. 81 BayBO)

21 Dachdeckung
Die Dachdeckung soll bei Satteldachern mit roten oder rotbraunen Ziegeln erfolgen. Hellgraue
Dachsteine sind zulassig, anthrazit oder schwarz ist nicht zulassig. Bei den Flachdachern ist
eine extensive Begrinung, oder alternativ eine Photovoltaikanlage vorzusehen. In
letztgenanntem Fall ist die Art der Dachdeckung bzw. Dachabdichtung freigestellt.

2.2 Photovoltaik, Dachflachenfenster, Dachgauben
Solar- oder Photovoltaikelemente auch in Kombination mit Dachflachenfenstern sind auf den
Dachflachen auch grof¥flachig zulassig, mussen jedoch in lhrer Gestaltung aufeinander
abgestimmt sein. Die Lage ist in den Ansichten darzustellen. Dachgauben sind bei Ausbildung
eines steileren Daches (mdglich bei geringerer Traufhdhe) ab mind. 30° Neigung zulassig.

23 Dachiiberstand
Bei der Ausbildung von Flachdiachern oder Dachterrassen, dirfen keine Uberstinde
ausgebildet werden. Dachiberstande bei Satteldachern sind auf 50 cm an der Trauf- und 20
cm an der Giebelseite beschrankt.

24 Fassaden

Fur das Erscheinungsbild des Gebietes unpassend grelle Farben sind nicht zuldssig. Die
Farbwahl muss im Zuge der Eingabeplanung vorgelegt werden.



GEMEINDE DIETERSHEIM JuLl 2025 8
BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG NR. 23 ,NACHVERDICHTUNG SIEDLERSTRASSE" Vorentwurf

3

Festsetzungen zur Griinordnung

31

3.2

3.3

3.4

3.5

Zu erhaltende Geholzbestande

Der Baum- und Straucherbestand in den Grundstlicken, der auf’erhalb der Baugrenzen liegt,
ist zu erhalten und zu schitzen. Die Baustelleneinrichtung ist entsprechend anzupassen.

Die im Geltungsbereich zur Erhaltung festgesetzten Baume und anderen Geholzbestande sind
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfillen zu ersetzen (Schutz der vorhandenen
Vegetationsbestande gem. DIN 18920). Sie sind wahrend Bauarbeiten oder Abbrucharbeiten
vor Beschadigungen des Wurzelwerks, des Stammes und der Krone durch gezielte
MaRnahmen aktiv zu schitzen.

Nicht liberbaute Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten privaten Flachen sind als Wiesenflachen zu gestalten und durch die
Pflanzung von Baumen und Strauchern zu begriinen. Pro private Grundstiicksflache ist je ein
Baum mit einer Mindestqualitat von 16-18 cm Stammumfang zu pflanzen (siehe Pflanzliste 1).

Verbot des Eingriffs in Gartenflichen vom 1.3. — 30.9. nach § 39 Abs.5 Nr.2 BNatSchG
Jene Arbeiten, die mit dem direkten Eingriff in das Grundstiick verbunden sind, kénnen nur in

der Zeit nach dem 30. September bis zum 1.Marz des Folgejahres ausgefiihrt werden. Die
Bauarbeiten nach Fertigstellung der Bodenplatte sind davon nicht betroffen.

Wasserdurchlassige Beldge
Kfz-Stellplatzflachen und Zufahrtsflichen vor Garagen sind mit einer wasserdurchlassigen

Oberflache auszuflihren, mit einem Abflussbeiwert von max. 0,6.

Dachflachen von Garagen und Nebengebduden

Die Dachflachen von untergeordneten Gebauden (Garagen, Carports etc.) sind vollstandig mit
einer vegetationsfahigen Substratschicht von mindestens 10cm (zuzlglich Dranschicht)
extensiv zu begrunen: Alternativ kann eine Photovoltaikanlage vorgesehen werden.
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C1

C2

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
(siehe Plandarstellung)

HINWEISE DURCH TEXT
Fassadenbegriinung

Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und ohne Spalier, mit Rankgittern
oder Rankseilen, an Wohn- oder Nebengebduden oder an Einfriedungen mdglich.

Abstande der Bepflanzung zu Versorgungsleitungen
Zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist gemal DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten.

Abfallentsorgung

Im Zuge der Baumallnahme der ErschlieBung und der Errichtung der Wohn- und
Nebengebaude anfallende Abfalle sind einer ordnungsgemalen Entsorgung zuzufiihren. Bei
gefahrlichen Abfallen sind die Vorschriften der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten.

Schallschutz

Die maligeblichen resultierenden Aulienlarmpegel La fir die Tag- bzw. Nachtzeit sind in den
Anlagen 3 der schalltechnischen Untersuchung, IBAS-Bericht Nr. 21.12317-b03 vom 8.5.2025
dargestellt.

Versiegelung von Stellplatzen
Parkplatze und sonstige Stellflaichen, auf denen nicht mit Verunreinigungen zur rechnen ist,
sollen wasserdurchlassig befestigt werden.

Aushubarbeiten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich  die zustandige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Pflanzlisten

Die Pflanzenarten gelten als Vorschlage fir die Grinordnungsmafnahmen.

Die Verwendung von Saatgutmischungen anderer Hersteller ist moglich. Die angegebene
Bezugsadresse dient der Orientierung und soll die Vergleichbarkeit mit Produkten anderer
Hersteller ermdglichen.

Pflanzliste 1, Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm

Malus in Sorten Apfel
Prunus in Sorten Kirsche
Pyrus in Sorten Birne
Sorbus aucuparia, in Sorten Eberesche
Sorbus aria Mehlbeere
Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Sorbus torminalis Elsbeere
Malus silvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Holzbirne

Salix caprea Salweide
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Pflanzliste 2, Pflanzqualitat: Strducher 2xv, 60- 100 cm

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Coryllus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna WeilRdorn (Dornengeholz)
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Prunus spinosa Schlehe (Dornengehélz)

Rosa canina Hunds-Rose (Dornengehdlz)
Rosa glauca Hecht- Rose (Dornengehdlz)
Rosa pimpinellifolia Bibernell- Rose (Dornengehdlz)
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Pflanzliste 3 — Saatgutmischung
z.B. Rieger-Hofmann GmbH, 74572 Blaufelden-Raboldshausen
Mischung Nr. 01 Blumenwiese, Anteil Graser 50%, Krauter/Blumen 50%

Pflanzliste 4 -

Offentliche Griinflachen m. Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin

z.B. Rieger-Hofmann GmbH, 74572 Blaufelden-Raboldshausen

Mischung 14 Verkehrsinselmischung, Anteil Graser 50%, Krauter/Blumen 50%

Hinweis zu Regularien bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach §13a BauGB zur Wiedernutzbarmachung von
Flachen bzw. zur Nachverdichtung bestehender Siedlungsbereiche gelten gem. § 13a Abs.2
Satz 1 BauGB die Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB entsprechend.

Im Zuge der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit nach § 13 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist gem.
§13 Abs.3 Satz 2 BauGB darauf hinzuweisen, dass im beschleunigten Verfahren von einer
Umweltprifung abgesehen wird. Dieser Hinweis ist hiermit erfolgt.
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D VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsvermerk

Die Gemeinde Dietersheim hat mit Gemeinderatsbeschluss vom 19.05.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 23 ,Nachverdichtung Siedlerstrasse‘ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 20.05.2021 ortsublich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

2. Vermerk iiber die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) erfolgte wahrend der allgemeinen
Dienststundenvom ................... im Rathaus Dietersheim. Im Mitteilungsblatt Nr. ........... wurde auf die
Unterrichtung der Offentlichkeit und die Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
hingewiesen.

3. Vermerk iiber die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und Nachbargemeinden nach §§ 4 Abs. 1 und 2 Abs. 2 BauGB erfolgte
in der Zeit vom bis

Die Anhérung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde

in der Zeit vom bis durchgefiihrt. Die Benachrichtigung Uber die 6ffentliche Auslegung
erfolgte mit Schreiben vom

4. Vermerk iiber die 6ffentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit von ........... bis.....cccceeee. im Rathaus
Dietersheim, HauptstralRe 7, 91463 Dietersheim wahrend der allgemeinen Dienststunden; sie wurde
F=1 1 PR im Mitteilungsblatt 6ffentlich bekannt gemacht.

5. Vermerk iiber die Billigung des Bebauungsplanentwurfes

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplanentwurf in der Sitzung vom gebilligt.

6. Vermerk iiber den Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Dietersheim hat mit Beschluss vom den Bebauungsplan in der Fassung
vom bestehend aus Textteil einschlieBlich Begrindung und Plan mit integriertem
Grinordnungsplan und Umweltbericht gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

5. Vermerk liber die Rechtsverbindlichkeit

Der Bebauungsplan wurde mit Begriindung ab dem................ gem. § 10 BauGB offentlich ausgelegt.
Die Auslegung ist durch Veroffentlichung im Mitteilungsblatt der Gemeinde Dietersheim bekannt
gemacht worden.

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB
rechtsverbindlich.

D11 (=T 6] =T 10 ¢ o 1= o T
Jurgen Meyer
1 BUrgermeister
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1. Rahmenbedingungen der Planung

1.1 Anlass der Aufstellung
Im Jahr 2020 gab es erste Anfragen von Anliegern, ob zusétzliches Baurecht im Bereich der
Siedlerstralie geschaffen werden kénne. Dieser Impuls bot der Gemeinde die Moglichkeit Giber
eine umfassende Nachverdichtung der relativ grof3en, langgestreckten Grundsticke (ca. 1.250
m?) nachzudenken. Es bot sich an, ein Konzept zu entwickeln, das entlang der Beerbacher- und
der GartenstralRe jeweils eine zweite Reihe an Wohngebauden vorsah, was quasi zu einer
.Halbierung“ der bestehenden Grundstticke fuhren kann.
Ein erstes Bebauungsplankonzept wurde den Anliegern in einer Informationsveranstaltung am
22.7.2020 vorgestellt und nachfolgend in Einzelgesprachen mit allen Grundstiicksbesitzern
diskutiert.
Wesentliches Hemmnis war zu diesem Zeitpunkt noch die sehr unglickliche Lage der
Abwasserentsorgung, die nicht im o6ffentlichen Strallenraum, sondern durch viele
Privatgrundstiicke verlief. Es war allen Anliegern klar, dass vor einer Uberplanung des
Siedlungsgebietes die Sanierung und Neuordnung des Kanals samt Sanierung der
Strallenoberflache erforderlich war. Diese MaRnahme konnte 2024 hinsichtlich des Kanals
abgeschlossen werden. Die Erneuerung der Straltenoberflache erfolgt noch 2025.
Die mit der Nachverdichtung angestrebte bauliche Dichte entspricht im Mittel der umgebenden
Bebauung, sie stellt also keine den Gebietscharakter verandernde Entwicklung dar.

1.2 Lage im Raum
Das Planungsgebiet liegt in
= Region 8, Westmittelfranken
= Landkreis Neustadt Aisch / Bad Windsheim
= Gemeinde Dietersheim
= Gemarkung Dietersheim

1.3 Ziele der Raumordnung

LEP 1.2.1 Abs. 2 (Ziel) Demographischer Wandel

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

LEP 1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (Grundsatz) Die Funktionsfahigkeit der
Siedlungsstrukturen einschlieRlich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter
Berlcksichtigung der kunftigen Bevdlkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit
erhalten bleiben.

Zu 1.2.6 (B) Der demographische Wandel wirkt sich auch auf die bestehenden
Siedlungsstrukturen sowie auf deren Versorgungs- und Entsorgungsinfrastruktur aus. Bei
zurlickgehender  Bevolkerungszahl und abnehmender HaushaltsgroRe sinkt die
Siedlungsdichte. In der Folge sinkt die Auslastung vieler Einrichtungen der Daseinsvorsorge;
dies zieht steigende Kosten fir deren Nutzer nach sich. Dartiber hinaus besteht die Gefahr der
Entwicklung einseitiger Altersstrukturen, bei denen die vorhandene Siedlungsstruktur nicht
mehr mit den Bedurfnissen der Bewohner Ubereinstimmt. Eine Siedlungsentwicklung, die
verstarkt auf die Innenentwicklung setzt (vgl. 3.2), tragt sowohl zur Trag- und Funktionsfahigkeit
der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen als auch zu einer heterogenen Altersstruktur
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bei. Dies dient letztlich auch der Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit bestehender
Siedlungsstrukturen.

LEP 3.2 (Ziel) Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.

Zu 3.2 (B) Die vorrangige Innenentwicklung ist fur eine kompakte Siedlungsentwicklung
(Siedlung der kurzen Wege) sowie fir die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen
Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht
proportional zu einem sinkenden Bedarf zurickgebaut werden koénnen. Eine auf die
AuBenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fiihrt zu erhdéhten Kosten und
Unterauslastung bestehender Infrastrukturen. Um die Innenentwicklung zu starken, missen
vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den
Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie
Méglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. Dies ist insbesondere vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels von zentraler Bedeutung fir funktionsfahige und
attraktive Innenstadte und Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte
erhalten, weiterentwickelt und gestarkt werden muissen. Die stadtebauliche und dérfliche
Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei. Folgende Flachen kommen als
Innenentwicklungspotenziale bei Verfiigbarkeit in Betracht:

- unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht,

- Baullicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

- Moglichkeiten der Nutzung leerstehender Gebaude

- Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde

Dietersheim. Die Flache ist in der 7.Anderrung des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 2017
als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Dietersheim aus dem Jahr 2017
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Geschichte des Bestandsquartiers

Wahrend und nach dem 2. Weltkrieg wuchs Dietersheim sprunghaft von 150 auf 250 Einwohner,
hervorgerufen durch den Zuzug von Evakuierten aus Nurnberg und Heimatvertriebenen,
vorwiegend aus dem Sudetenland und Ungarndeutschen. Nach Kriegsende zogen die
Evakuierten, meist Mutter mit ihnren Kindern, wieder nach Nirnberg zuriick, und Anfang der 50er
Jahre fanden auch die meisten Flichtlinge und Heimatvertriebenen nach und nach Arbeit und
Wohnungen in den Stadten. Bedingt durch die Abwanderung vieler Familien reduzierte sich die
Zahl schulpflichtiger Kinder so stark, dass das staatliche Schulamt die Auflésung der
Dietersheimer Schule ins Auge fasste, was die Gemeinde aber unbedingt verhindern wollte.
Man bemiuhte sich ,Siedlungswillige® anzuwerben und stie® in Ernst Kaufmann auf einen in
Diespeck ansassigen Mobelfabrikanten, der ein groReres Grundstiick suchte, um seinen
Betrieb zu erweitern. Er fand in Dietersheim ein ideales Gelande zwischen Bundesstrafe und
Bundesbahn mit méglichem Gleisanschluss. Fur Dietersheim setzte mit dieser Ansiedlung eine
geradezu stirmische Entwicklung ein, innerhalb von 20 Jahren wurden in Dietersheim fast 700
Arbeitsplatze geschaffen.

Das Baugebiet sldlich der Bahnstrecke Neustadt Aisch — Bad Windsheim wurde von der
Landessiedlungs-G.m.b.H errichtet und sollte Arbeitskrafte in unmittelbarer Nahe zum
Fabrikgelande unterbringen. Es umfasste 20 ,Nebenerwerbssiedlerstellen, d.h. 20
Doppelhaushélften mit je einer Wohnung im EG mit 66 gm und einer Einliegerwohnung mit 50
gm im Dachgeschoss: Die Hauser waren unterkellert und besalRen jeweils ein Nebengebaude.
Die Grundstiicksgrofie betrug 1250 m? je ,Siedlerstelle” wozu jeweils noch weitere 1.250 m?
Land hinzugepachtet werden konnten. Ziel war es, den ,Siedlern® die Mdoglichkeit der
Selbstversorgung zu bieten.

Die Entwicklung durch einen wenn auch staatlichen Bautrager hatte im Vorgriff des Baubeginns
1960 dazu geflihrt, dass Versorgungstrassen fliir das ganze Gebiet angelegt worden waren.
Dabei war aus Kostengriinden nicht der heute Ubliche Weg einer Kanaltrasse in der Stralle
samt Hausanschluss an jedes Gebaude gewahlt worden, sondern eine Leitungsfihrung, die
den kulrzesten Weg durch die Grundsticke wahlte. Diese kostengiinstige Lésung erwies sich
im Nachhinein als unglicklich, da Sanierungen der Trasse immer innerhalb der
Privatgrundstiicke erfolgen mussten, mit teilweise unerfreulichen Eingriffen und Behinderungen
innerhalb der privaten Freiflachen.

Dieses Manko konnte erst im Jahr 2024 durch die Verlegung neuer Kanaltrassen beseitigt
werden, die nun auch den Weg frei machen, die verbleibenden Grundsticksflachen korrekt und
eigenstandig anschlielRen zu kdnnen — ein Mangel, der nun in Verbindung mit dem vorliegenden
Bebauungsplan neue Mdglichkeiten der Nutzung der Grundstlicke eroffnet.
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Dietersheim, Ende der 50er Jahre, vor Beginn der Errichtung der Siedlerstralle

PN

Dietersheim Anfang der 70er Jahre. Im Vordergrund das EKA-Mdbelwerk, dahinter das
Baugebiet Siedlerstral’e und anschlieRend die Baugebiete, die ab 1965 errichtet wurden
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1.6

1.7

Ver- und Entsorgung
Wasser und Abwasser

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Offentliche Wasserversorgung der Gemeinde
Dietersheim.

Nach dem Umbau und Abschluss der Neuorganisation der Leitungsfihrung der
Abwasserentsorgung und der Neugestaltung der Siedlerstrale im Jahr 2024 und 2025- wird
das Planungsgebiet Uber einen Mischwasserkanal entwassert. Die Planung der neuen
Kanaltrassen und des Stralenbaus erfolgte durch das Ingenieurbiiro Finster, Baudenbach.

Strom
Das Stromnetz wird vom Unternehmen N-ergie vorgehalten, die Wahl des Versorgers bleibt
jedem zukunftigen Haushalt selbst Gberlassen.

Gas
Die Mdglichkeit des Anschlusses ist nicht gegeben.

Abfallentsorgung
Das Planungsgebiet ist durch Mullfahrzeuge befahren; die Nachverdichtung andert nichts an
der Versorgungssituation.

Altlasten

Das Planungsgebiet ist bislang intensiv mit Gebduden, Nebengebauden; Grin- und
Pflanzflachen genutzt. Altablagerungen sind in diesem Bereich nicht bekannt.
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Planungskonzept

21

2.2

Stadtebauliche Struktur

Stadtebauliches Konzept und ErschlieBung

Die vorgenannte ,Halbierung® der Grundsticke erdffnet die Moglichkeit, neben der
Wohnbebauung beidseits der SiedlerstralBe zwei weitere Gebaudereihen entlang der
Beerbacher StralRe und der Gartenstral’e zu entwickeln.

Bei der neuen Zeile an der Beerbacher Stralie liegt die Stidostseite der Gebaude zu den Garten
ausgerichtet, so dass sich eine natlrliche Abschirmung zu den Immissionsquellen Stral3e,
Bahntrasse und Gewerbegebiet ergibt. Bei der Gebaudereihe an der Gartenstral’e werden die
Gartenbereiche von Siedler- und Gartenstral’e einander zugeordnet, so dass ebenfalls ein
Garten-Binnenraum entsteht. Da die Stidostseite der Wohngebaude zur Gartenstral3e orientiert
ist, muss etwas mehr Abstand zur Stra3e gehalten werden, um geschitzte Bereiche vor den
Wohnraumen sicher zu stellen. Die Belichtung der Gebaude Uber die Stidwestseite wird durch
das Hinausschieben der Garagen an die Gartenstral’e, verbunden mit seitlichen Zufahren in die
Garagen erreicht. So koénnen sich hofartige ErschlieBungsflachen ergeben, die bei
entsprechender Abschirmung zur Strale gut besonnte Aufenthaltsflachen bieten.

Grundstiicke, Baurdume

Der urspriinglich verfolgte Ansatz eine Doppelung des bestehenden Baukonzeptes und erneut
zwei Reihen mit Doppelhdusern auszubilden, konnte aufgrund der unterschiedlichen
Vorstellungen zu moglichen Realisierungszeitpunkten von Doppelhaushélften nicht
weiterverfolgt werden. Stattdessen wurde in einem Zwischenschritt Uberlegt, wie trotz der
teilweise sehr schmalen Grundstiicke freistehende Einfamilienhduser realisiert werden kdnnten.
Am Ende des Entwurfsprozesses entschloss sich die Gemeinde dazu die Baufenster von
Grenze zu Grenze verlaufen zu lassen, Uberlagert mit den Bauraumen fir Garagen. So kann
jeder Bauwerber fiir sich selbst entscheiden, mit welchen Mitteln er sich von den Larmquellen
von Stralle und Bahn abschirmt, wo sich geschitzte Aufenthaltsbereich im Freien ergeben
kdnnen und wie innerhalb der individuell geplanten Baukorper die zu schitzenden Schlaf- und
Aufenthaltsraume sinnvoll angeordnet werden kdnnen. Sind sich zwei Nachbarn einig besteht
weiterhin die Méglichkeit ein Doppelhaus auszubilden. Eine einseitige Grenzbebauung soll nicht
entstehen.

Griinflaichen

Die Planung aus den 50er Jahren sah keine offentlichen Grinflachen vor. Im Rahmen der
angestrebten Selbstversorgung der ,Siedler” war kein Platz flir gemeinschaftlichen Aufenthalt
im Grinen oder im Sinne eines Dorfplatzes vorgesehen. Die neue Siedlung sollte dem
bestehenden Dorfgebiet méglichst wenig Konkurrenz machen.

Die Lange der Gartengrundsticke fuhrte inzwischen zumindest teilweise zu einer guten
Durchgriinung der Garten, die jedoch auch noch stark von den ehemals der Selbstversorgung
dienenden kleinen Schuppen- und Stallgebauden gepragt sind.

Beriicksichtigung des Schallschutzes

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros IBAS, Bayreuth (IBAS-Bericht Nr.
21.12317-b03, vom 08.05.2025) kam zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm

Die Ergebnisse der Ausbreitungsberechnungen zum Verkehrslarm sind in den eingestellten
Rasterlarmkarten (H6he 2m Uber Boden, reprasentiert das EG und den Freibereich) und den
Gebaudelarmkarten an den geplanten Wohngebauden sudlich der Bahnstrecke bzw. des
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Gewerbegebietes (entspricht dem mal3geblich betroffenen Geschoss, hier in der Regel das OG)
dargestellt.

Im Ergebnis der Berechnungen ergeben sich fir beide Varianten (bei unverandertem Bestand
und mit Berlcksichtigung der Rahmenplanung fir das Gewerbegebiet) an den geplanten
Wohngebauden zur Tagzeit Beurteilungspegel von 43 ....63 dB(A) und zur Nachtzeit von 36...
55 dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir den 6ffentlichen Verkehr bzgl. eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) von 55/45 dB(A) tags/nachts werden somit in der ersten Hauserzeile an
der Beerbacher Stral3e bzw. Bahnstrecke Uberschritten. Im Gbrigen Planungsgebiet werden die
Orientierungswerte eingehalten.
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Anlage 4.2 Schallausbreitungsberechnung zu Gerauschimmissionen des 6ffentlichen Verkehrs
bei Bestandsbebauung auf ehem. EKA Geléande - Ergebnisse Nachtzeit

Die hoheren Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts
werden in dem vorgenannten Randbereich ebenfalls Uberschritten und im restlichen
Planungsgebiet eingehalten. Die vorgenannten Immissionsgrenzwerte werden im Zuge von
Planbeurteilungen bei Verkehrslarmeinwirkungen_in der Regel als Obergrenze von noch
hinnehmbaren Werten angesehen.

In den Auflienwohnbereichen der Wohngrundstiicke resultieren zur Tagzeit Pegelwerte von
36....66 dB(A), die in der Nahe der Beerbacher Stra’e und der Schienenstrecke bis zu 11 dB
Uber dem Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) tags liegen. Entlang des
nordwestlichen Randes sind somit Beurteilungspegel zu erwarten, die den Schwellenwert von
62 dB(A) Uberschreiten.

Gewerbelarm

Die Ergebnisse zum Gewerbelarm sind in nachfolgenden Anlagen 5.1 und 5.2 dargestellt.

Bei entsprechender Festsetzung von zuldssigen Schallemissionskontingenten (siehe genauere
Ausfihrungen im Gutachten) im zu Uberplanenden ,Gewerbegebiet ehem. EKA Gelande®, mit
Bericksichtigung der schallschutztechnischen Belange in der Nachbarschaft, ergeben sich an
den geplanten Wohngebduden Beurteilungspegel zur Tag- und Nachtzeit, die die
Orientierungswerte der DIN 18005 von 55/40 dB(A) Tags/nachts einhalten.

SchallschutzmaBBnahmen

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass mit den Verkehrslarmeinwirkungen an den
geplanten Wohnhausern, insbesondere im Randbereich zur Beerbacher Stralle bzw.
Bahntrasse, Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten sind. Daher
sind mit der Realisierung der Planvorhaben Vorkehrungen zum Larmschutz zu prifen.
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Anlage 5.1 Schallausbreitungsberechnung zu Gerduschimmissionen des 6ffentlichen Verkehrs
mit geplanter Bebauung im Gewerbegebiet ,ehem. EKA Gelande“ - Ergebnisse bei Tagzeit
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Anlage 5.2 Schallausbreitungsberechnung zu Gerauschimmissionen des 6ffentlichen Verkehrs
mit geplanter Bebauung im Gewerbegebiet ,ehem. EKA Gelande“ - Ergebnisse bei Nachtzeit

Aktiver Schallschutz bzw. architektonische MaBnahmen

Gemal den Vorgaben der 16. BISchV bzw. entsprechend der VLarmSchR 97, Punkt 11, hat
der aktive Larmschutz Vorrang vor dem passiven Larmschutz. Aus stadtebaulichen Griinden
sind jedoch Larmschutzwalle oder Wande mit ausreichender Schutzwirkung nicht realisierbar.
Im Larmschutzgutachten wird deshalb die Empfehlung ausgesprochen, im Rahmen der sog.
architektonischen  Selbsthilfe ~ Grundrissorientierungen  umzusetzen, die an den
hauptbetroffenen Fassadenabschnitten keine schutzbedurftigen Rdume im Sinne der DIN 4109
vorsehen. So sollten in diesen Bereichen bevorzugt Treppenhauser, Flure, Bader/ Wc's oder
andere dienende oder untergeordnete Raume vorgesehen werden.

Passiver Schallschutz

Waren weder Mallnahmen zum  aktiven  Schallschutz noch  entsprechende
Grundrissorientierungen maoglich, bzw. kein vollstandiger Schutz in allen Stockwerken
erreichbar, sind auch die Mdéglichkeiten des passiven Schallschutzes anzuwenden. Dabei ist
die in Bayern bauaufsichtlich eingefuhrte DIN 4109, Ausgabe 2018 zu Grunde zu legen. Die
schalltechnischen Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass insbesondere im
ndrdlichen Planbereich passive Mallhahmen zum Schallschutz zu ergreifen sind. Der Nachweis
zum Schutz gegen Aufenlarm nach DIN 4109-1 ist im Einzelfall fir schutzbedirftige
Aufenthaltsrdume zu fihren. Die Einzelnachweise zur Dimensionierung des passiven
Schallschutzes sind abhangig vom Aufbau der Bauteile, der Raumgeometrie und den
tatsachlichen Werten der Fenster.

In den textlichen Festsetzungen wurde deshalb festgehalten, dass die bauliche Ausfiihrung von
,nach auflen abschliefenden Bauteilen®, also Wanden, Fenstern und Dachern, der DIN 4109
Ausgabe 2018, Teil 1 und Teil 2 entsprechen missen.
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MaR der baulichen Nutzung, Gebaude

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflache GR fir das
Wohngebaude und fiir die Garage/Nebengebdude, die Festsetzung der Gebaudehohe
(textliche Festsetzung) und durch die maximale Geschosszahl definiert. Um eine hohe
Flexibilitdt innerhalb der Giberbaubaren Flachen zu gewahrleisten, wurden die Bauraume durch
die Baugrenze bzw. die Begrenzung von Flachen fir Nebengebaude als Uber die gesamte
Hauserzeile entlanglaufende Zonen festgesetzt, innerhalb derer die Grundflachen fir
Wohnhaus und Nebengebaude frei festzulegen sind.

Die wenigen Bereiche, in denen der Erhalt von Bestandsbdumen festgesetzt wurde, liegen
aulRerhalb der Baugrenzen.

Damit ist insgesamt ein hoher Grad an Variabilitdt gegeben, der jedoch dazu genutzt werden
muss, die Individualrdume und Aufenthaltsrdume im Freien von den Schallquellen im Norden
abzuschirmen.

Wohngebaude, Firsth6he, Wandhohe

Die in den 50er Jahren sehr einfach und ginstig errichteten Doppelhduser waren nur tber eine
einfache  Kommunwand mit geringer Wandstarke von einander getrennt, was keinen
ausreichenden Schallschutz anbot bzw. bietet. Viele Anlieger lehnten deshalb diese Bauform
fur die Zukunft ab. Der Bebauungsplan soll deshalb allen Bauwerbern die Moglichkeit bieten,
ihr Haus- und Wohnkonzept zu verwirklichen unter der Berlcksichtigung der vorgenannten
Festsetzungen zum Schallschutz.

Um die geringe Grundstlicksbreite nutzen zu kdnnen, werden alle Wohngebaude als
zweigeschossige Gebaude vorgeschlagen. Dabei wird die maximale Firsthdhe von Gebauden
mit Satteldach auf 8,5 m Hohe beschrankt, die maximale Wandhohe auf 6,0 m. Bezugspunkt
sowohl fur die Ermittlung der Wandhohe als auch der Firsthdhe ist die Oberkante des
FertigfulRbodens des Erdgeschosses (OK FFB EG). Ziel ist die HOhenentwicklung der Gebaude
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mit Ricksicht auf die Nachbarbebauung zu begrenzen, und zwar in der absoluten Hbéhe,
gleichzeitig aber Uber die Zweigeschossigkeit ein Gebaude mit einem schallabschirmenden
Charakter zu schaffen.

Topographie

Das Baugebiet Siedlerstrale liegt an einem leicht nach Norden fallenden Hang, beginnend mit
einer Hohe von 301,5 m GUNN an der Beerbacherstralle, tber die auf rund 305 m GNN gelegene
Siedlerstralde bis hin zur Gartenstral3e bei rund 312 m GNN. Mit der H6henstaffelung von knapp
4m bzw. rund 7m entstehen gut geschnittene Raume zwischen den Bestandshausern und den
beiden neuen Zeilen, die stark auf den Gartenraum zwischen den Hausreihen ausgerichtet sind.
Dabei muss die Bebauung an der Gartenstralte etwas von der Stral3e abriicken, um noch
ausreichend privaten Freibereich bis zur Stralle sicher zu stellen.

Geschitzte Garten zwischen
den Hausern

Geschutzte Garten zwischen
den Hausern

235 miNN

SCHNITT 1-1 Neu

Es wird Wert daraufgelegt, dass Bauwerber das vorgefundene Gelénde akzeptieren und nicht
durch unnétige Stiitzmauern u. 8. eine maximale Uberformung verfolgen. Die Ausnahme stellen
die Gebaude an der GartenstralRe dar, die in etwa das Niveau der Gartenstrafe halten kénnen
und den Hoéhensprung im Grundstick durch ein nach Suden ins Geldnde geschobenes
Kellergeschoss, oder einen Sockel Uber Fundamentwande ausbilden koénnen.
Selbstverstandlich soll ein Sitzplatz im Freien méglich sein und Stiitzmauern in der zulassigen
Hoéhe eine sinnvolle Nutzung der Grundstiicke ermdglichen. Die Riicksichtnahme auf Nachbarn
ist zwingend notwendig, eine dokumentierte Abstimmung fiir den Grenzbereich ist anzustreben
und kann helfen, spatere Probleme zu vermeiden.

Garagen und Nebengebaude

Bei allen Garagen/Nebengebduden wurde versucht, eine fur die zukinftigen Gebaude moglichst
variable Zuordnung zu ermdglichen. Es wird ein Korridor ausgewiesen innerhalb dessen sich
der Bauwerber die Lage frei wahlen kann (unter Beriicksichtigung des Schallschutzes), je
nachdem, wie der Grundriss des Wohnhauses organisiert ist und welche Prioritaten gesetzt
werden. Insbesondere die Frage, ob ein Uberdachter Zugang zur Garage moglich ist, oder ein
Mullraum, ob ein Uberdachter Freisitz, der von der Gartenseite aus genutzt werden soll oder ein
Schuppen fur Gartengerate: alles kann in das Nebengebdude integriert werden und schirmt
das Grundstiick vom Straflenraum ab. Insbesondere soll auch ermdglicht werden, Garagen und
Nebennutzungen in Teilen ,unter® das Wohngebaude zu schieben. Um eine Ubertriebene
Ausdehnung des Ga/Nebengebaudes zu vermeiden ist dessen Grundflache gréRtenteils auf 63
m? beschrankt.

Dort, wo die Garagen/Nebengebaude bis an den Stralenrand/Gehwegrand reichen, missen
rund 50 cm konstruktiv notwendiger Abstand gehalten werden, um den Unterbau der Stralle
nicht zu beeintrachtigen. Dieser Umstand war in der Plandarstellung nicht mehr lesbar
darzustellen. Der Bauherr muss sich in diesen Fallen vor Beginn der Arbeiten mit der
Gemeindeverwaltung abstimmen.
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Grundsatzlich ware winschenswert, wenn der in jedem Grundstlck festgesetzte Hausbaum
den Eingang markiert, der vom Wechsel von Nebengebduden, Hausbdumen und
giebelstandigen Wohnhdusern gepragt ist/sein sollte. Ein anderer Standort auf dem Grundstuick
ist bei geringem Platz an der Stral3e auch maoglich.

Dachform, Dachdeckung

Um eine mdoglichst homogene Dachlandschaft zu erzielen wurde festgesetzt, dass die
Wohngebaude ausschlieRlich mit einem Satteldach ausgebildet werden dirfen, mit Ausrichtung
des Firstes Uiber die lange Seite. Um die Homogenitat und auch die regionale Farbigkeit der
Dachlandschaft weiter zu starken wurde festgesetzt, dass rote bis rotbraune
Dachziegel/Dachsteine zu verwenden sind. hellgraue Dacher zuldssig, die die Farbwirkung der
Dachlandschaft nicht allzu stark stéren. Der Trend zu anthrazitfarbiger Eindeckung wirde
gerade im Zusammenhang mit den bereits bestehenden Hausern der 50er Jahre zu massiven
gestalterischen Konflikten fiihren, die vermieden werden sollen. Die Flachdacher der
Nebengebaude sollen extensiv begrint werden oder mit einer Photovoltaikanlage belegt
werden.

Die zu Grunde zu legenden Wohnflachen von rund 150 bis 200 m? je Einfamilienhaus und die
damit notwendige Zweigeschossigkeit, fUhren nahezu zwangslaufig zu Baukdrpern, die eine
Dachneigung bis maximal 30° besitzen. Eine ,frankische Bauweise® mit steilem Dach ist mit
einem eingeschossigen Baukoérper und ausgebautem Dach grundsatzlich ebenfalls mdéglich,
durch die strikte nachbarschiitzende Begrenzung der First- und Wandhohe der Gebaude ware
dies jedoch wohl mit einer geringeren Wohnflache verbunden. Bei diesem Bautyp ware auch
der Bau von Dachgauben zulassig.

Im Rahmen der Diskussion um Energiesparhauser und energetisch optimierte Siedlungsgebiete
zeigt sich inzwischen deutlich, dass aktive und passive Solareintrage auch mit flacher geneigten
Dachern sehr gut moglich sind und auch auf Flachdachern ist z.B. mit einer Ost-West
Orientierung ein gutes Ergebnis zu erzielen ist.

Verkehr

Fahrverkehr, Anordnung der Garagen

Im vorliegenden Planungsgebiet setzte die Gemeinde Dietersheim zur Zeit der Herstellung in
den 70er Jahren auf die damals ubliche WohnstraRe mit einseitigem Gehweg (Siedlerstralie,
sowie GartenstraBe und Beerbacher Strale mit einseitigem Gehweg auf der
gegeniberliegenden Strallenseite, auerhalb des Geltungsbereichs).

In den WohnstraRen wird eine Stralienbreite von 6 m vorgesehen, bei der parkende oder
haltende Fahrzeuge den Verkehr nicht behindern. Die Fahrbahnbreite von 6 m ist auch deshalb
notwendig, um vor den Garagen, die mit 1 m Abstand zu Stralle stehen dirfen noch einen
ausreichenden Einparkradius zu erhalten.

Grundsatzlich soll die Zufahrt der Garagen parallel zur Straf3e erfolgen. Es ist geplant, dass sich
Einfahrtsbereiche vor den Garagen ergeben, von denen auch der Zugang zum Wohnhaus
erfolgt. Der zu pflanzende ,Hausbaum® kann diese Vorflache vom Garten des Grundstlicks
abschirmen.

Dem Bauwerber soll aber auch die Moéglichkeit bleiben, direkt von der Stralle in die Garage zu
fahren. Garagentore missen dann selbst6ffnend ausgestattet sein, um keine Behinderung
darzustellen. Ziel der Planung ist eine hohe raumliche Qualitdt der 6ffentlich einsehbaren
Flachen, die den Rahmen fiir qualitatsvolles Wohnen bietet.
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Neugestaltung der Siedlerstralle
Alle MaRnahmen sind darauf ausgelegt, die Verkehrssicherheit in der Strale deutlich zu
verbessern und so auch die Erhéhung der Lebensqualitat aller Anlieger zu férdern.

Taktile Elemente fiir sichere Querungen

Die Installation von taktilen Elementen an StralRenquerungen verbessert die Sicherheit fir
FuBganger, insbesondere fiir Menschen mit Sehbehinderungen. Diese Elemente
ermoglichen eine splrbare Orientierungshilfe, was die Sicherheit bei der Querung von
Straflen deutlich erhéht.

Einengung der Fahrbahn

Durch die gezielte Einengung der Fahrbahnbreite wird die Geschwindigkeit des Verkehrs
reduziert. Enge Fahrbahnen erfordern eine erhohte Aufmerksamkeit der Fahrer und
verlangsamen somit das Fahrzeugtempo. Dies tragt mafRgeblich zur Verkehrssicherheit bei.
Verschwenkung der Fahrbahn

Verschwenkungen im StralRenverlauf zwingen die Fahrer, ihre Geschwindigkeit anzupassen.
Diese Mallnahme reduziert die Gefahr von Unfallen und tragt zur allgemeinen
Verkehrsberuhigung bei.

Reduzierte Fahrbahnbreite

Eine geringere Fahrbahnbreite fiihrt zu einer verlangsamten Fahrweise, da die Fahrer
vorsichtiger agieren mussen, um Rucksicht auf den Gegenverkehr zu nehmen. Diese
MaRnahme senkt effektiv das Geschwindigkeitsniveau auf Straften.

Torwirkung durch Bepflanzung

Die strategische Bepflanzung entlang der Strallen schafft eine Torwirkung, die visuell und
psychologisch auf die Fahrer einwirkt, ihre Geschwindigkeit zu reduzieren. Diese natirliche
Barriere tragt dazu bei, das Verkehrsaufkommen zu beruhigen und die Sicherheit zu
erhdhen.

Grinflachen

Die Einbindung von Griinflachen entlang der Straflten fordert die Fahrer zu vorsichtigerem
Fahren auf, um die Sichtverhaltnisse zu wahren und mogliche Gefahren rechtzeitig zu
erkennen.

Gesamtwirkung der MalRnahmen

Insgesamt sorgen die reduzierten Fahrbahnbreiten und die Verschwenkungen flr ein
erhohtes Gefihl der Geschwindigkeit bei den Fahrern, obwohl das tatsachliche Tempo sinkt.
Diese psychologische Wirkung tragt entscheidend zur Verkehrsberuhigung bei und erhdht
die Sicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer.

Biologische und 6kologische Aufwertung des StraBenraumes

Das geplante StralRenbauvorhaben in der SiedlerstraBe in Dietersheim wird unter
Berlcksichtigung biologischer und 6kologischer Aspekte durchgefiihrt. Die Mallnahmen zielen
darauf ab, die Biodiversitat zu fordern und die 6kologische Nachhaltigkeit zu gewahrleisten.

Errichtung von Nistkasten

Im Rahmen des StralRenbauprojekts werden Nistkasten in den vorhandenen Baumen
entlang der Siedlerstrale installiert. Diese MaRnahme dient dazu, heimische Vogelarten zu
unterstutzen und deren Populationen zu férdern. Die Bereitstellung von Nistmdglichkeiten
tragt zur Erhaltung der Artenvielfalt bei und verbessert die Lebens-bedingungen fur Végel in
urbanen Gebieten.

Baumbestand auf Privatgrundstiicken

Die Baume auf den angrenzenden Privatgrundstiicken bleiben erhalten und werden in die
Planung einbezogen. Aulierdem sollen auch neue Baume auf Privatgrundstiicken entstehen
und von den Anliegern tibernommen werden. Dies fordert nicht nur das Mikroklima und den
Schattenwurf in der Stralle, sondern auch die 6kologische Vernetzung und Lebens-
raumvielfalt fir verschiedene Tierarten.
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* Reptilienburg
In der vorhandenen Grunflache wird eine Reptilienburg errichtet. Diese Malinahme

unterstutzt die Ansiedlung und den Schutz von Reptilienarten, indem ihnen spezifische
Lebensrdume und Rickzugsmdglichkeiten geschaffen werden. Die Reptilienburg tragt zur
Erhaltung der biologischen Vielfalt und zur Férderung des Artenschutzes bei.

» Erhaltung und Pflege der Griinflachen
Bestehende Grinflachen entlang der Stralle werden gepflegt und naturnah gestaltet, um die
Biodiversitat zu fordern. Durch die Verwendung einheimischer Pflanzenarten wird der
Okologische Wert der Flachen erhéht und Lebensrdume fir Insekten, VAgel und andere

Kleintiere geschaffen.
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Geplante Ausfiihrung der Siedlerstrale IB Finster, Baudenbach

Ruhender Verkehr

Es wird festgesetzt, dass je Wohngebaude zwei Stellplatze nachzuweisen sind. Damit versucht
die Gemeinde den sich wandelnden Anforderungen an die Anzahl der Stellplatze je Wohneinheit
gerecht zu werden. Da Stellplatze fur Anlieger im Strallenraum der neu gestalteten, aus
Grinden der Verkehrsberuhigung sehr schmal gehaltenen Siedlerstralle (4,0 m) fir
Dauerparker nicht vorgesehen sind, ist klar, dass Garagen und Stellplatze auf den
Grundsticken auch tatsachlich herzustellen sind und auch im Laufe der Zeit nicht
zweckentfremdet werden durfen. Es wird darauf hingewiesen, dass eine gréf3ere Anzahl von
Fahrzeugen alleine aus Platzgrinden auf den Grundsticken nicht mdglich sein wird.
Besucherstellplatze werden im Stralenraum anteilig vorgehalten. Dabei kénnen gerade Fahr-



GEMEINDE DIETERSHEIM JULI 2025 27
BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG NR. 23 ,NACHVERDICHTUNG SIEDLERSTRASSE“ Vorentwurf

zeuge, die nur temporar genutzt werden, wie beispielsweise Wohnmobile, keinesfalls im
Strallenraum untergebracht werden und Besucherstellplatze belegen. In diesen Fallen missen
Besitzer geeignete andere Lésungen finden.

25 Flachenzusammenstellung
Flachen Summe Gesamtsumme %
Nettobauland 23.221,0 m? 90,02
Wohnstral3e (Siedlerstralle) 1.161,0 m?
FuRwege (Siedler- und Weinbergstr.) 4945 m?
Seitenstreifen Gartenstralie 73,7 m?
Seitenstreifen Beerbacher Strale 65,5 m?
Offentliche Griinflachen (StraRenrand) 779,8 m?
Verkehrs- | Gemeinschaftsflachen 2.574,5 m?
Gesamtfliche ( Bruttobauland ) 25.795,5 m? 100,00
3. Begriindung der griinordnenden Manahmen
3.1 Rechtliche Grundlagen
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).
In § 1a BauGB ,erganzende Vorschriften zum Umweltschutz® wird in Abs 2 Satz 1 explizit auf
das Ziel der Nachverdichtung verwiesen, um flachensparende Entwicklungsmdglichkeiten von
Gemeinden sicherzustellen:
»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die
Maoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen®.
Die vorliegende Planung entspricht den vorgenannten Vorschriften zum Umweltschutz des § 1a
Abs. 2 Satz 1 BauGB vollumfanglich.
Dariiber hinaus handelt es sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung® und gem. §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB um einen Bebauungsplan, der im
beschleunigten Verfahren aufgestellt (weniger als 20.000 m? Grundflache), und nach § 13 Abs.
3 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren ohne Umweltbericht erstellt werden kann. Es wird
keine Bestandsaufnahme der privaten Grundstiicke und der zukinftig zu iberbauenden Garten,
Hof- und Nebenflichen in Hinblick auf eine naturschutzfachliche Eingriffsregelung
vorgenommen. Davon unbenommen ist § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatschG, der das Verbot des
Hecken- und Baumschnitts in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.September auch in Privatgarten
ausspricht (siehe auch textliche Festsetzungen 3.3).
3.2 Planerische Vorgaben

Die Festsetzungen zur Griinordnung sollen dazu beitragen, die geplante intensivere Nutzung
der Grundstucke auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Dabei sollen durch die gespiegelte
Anordnung der Gartenzonen Bereiche zwischen den Hausreihen entstehen, die grof3ere
zusammenhangende Grinraume sichern und ein Zerschneiden der Gartenflachen vermeiden.
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. Es ist davon auszugehen, dass im Bereich der bestehenden Hauser eher nur teilweise Umbau-
oder ModernisierungsmafRnahmen anstehen werden. Die Bautdtigkeit wird sich auf die
Nachverdichtungsbereiche konzentrieren, so dass groRere Teile des Geltungsbereichs nur
geringe Anderungen erfahren.

Es wird darlber hinaus festgesetzt, dass auf jedem Grundstiick ein Hausbaum zu pflanzen ist,
vorzugsweise im Bereich des Stralenraumes, um zu einer optischen Aufwertung beizutragen.
In den Binnen-Gartenbereichen sollen keine versiegelten Flachen entstehen, sondern Wiesen
und weitere Pflanzungen von Baumen und Strauchern, jedoch ohne Mengen- und
Standortvorgaben.

Soweit Befestigungen notwendig sind, sollen sie versickerungsfahig ausgebildet werden, mit
aufgeweiteten Fugen und einer maximalen Abflussbeiwert von 0,6 erreichen (Rasen-
fugenpflaster. Zum Vergleich: Pflasterdecke oder Plattenbelag mit vermdrtelten Fugen hat einen
Abflussbeiwert von 0,9).

Die Dachflachen der Nebengebaude sind als Flachdach auszubilden. Flachdacher kénnen auch
eine leichte Neigung fir eine Entwasserung von z.B. 2-3° besitzen. Sie sollen extensiv begriint
werden. Wurzelfeste Dachbahnen sind heutzutage sehr sicher und dirfen nicht mit den haufig
anfalligen Dachern der 70er Jahre verglichen werden, wo es sich um viel schlechteres Material
mit oft mangelhafter Verklebung und Schichtdicke handelte.

Das bestehende Wohngebiet ist Teil der stadtebaulichen Entwicklung von Dietersheim kurz
nach dem zweiten Weltkrieg. Die Nachverdichtung dieses Siedlungsgebietes vermeidet einen
Eingriff in den bislang unbebauten Naturraum. Es werden keine neuen ErschlieRungsstrafien
bendtigt. Es wird versucht, die Beeintrachtigungen durch die Eingriffe innerhalb des Quartiers
einzugrenzen und zu minimieren.

4, Grundbesitz

Die Grundsticke sind nicht im Besitz der Gemeinde Dietersheim. Es wird kein Umlegungsver-
fahren angestrebt, da keine ErschlieBungsanlagen zu erstellen sind. Die Parzellierung ergibt
sich aus dem Bestand.

Architekten Stadtplaner BDA Franke und Messmer PartGmbB
~ Margeritenweg 7 91448 Emskirchen
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