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G A N L A G E N  

- Schalltechnische Untersuchungen für das Planungsgebiet von Büro IBAS, 

Bayreuth, Bericht Nr. 21.12317-b03 vom 8.5.2025 (25 Seiten Text und 13 S. Anlagen) 
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Die Gemeinde Dietersheim erlässt aufgrund 

 

 

-  § 1a Ergänzende Vorschriften zum Umweltschutz und § 2 Abs. 1, § 9, § 10 und § 13a des 

Baugesetzbuches (BauGB)  

 

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

 

-    Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO und 

 

-    der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung – BauNVO)  

 

 

den Bebauungsplan mit integrierter Grünordnung Nr. 23 „Nachverdichtung Siedlerstraße“ zwischen 

der nordöstlich gelegenen Beerbacher Straße, der südlich gelegenen Gartenstraße und der westlich 

gelegenen Weinbergstraße            a l s       S a t z u n g.  

 

 

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst die Flurstücke Fl.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 Teilfläche des Straßenflurstücks 716/6 (Siedlerstraße) 

 

 

 

 

A F E S T S E T Z U N G E N     D U R C H     P L A N Z E I C H E N 

 (siehe Planblatt) 

 

 

 

 

B F E S T S E T Z U N G E N     D U R C H     T E X T 

 

 

1 Art und Maß der baulichen Nutzung, Schallschutz, Bauweise 

 

1.1 Zulässige Nutzungen 

 

Alle innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO zulässigen Nutzungen 

sind möglich. Die ausnahmsweise zulässigen Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) sollen 

nicht zulässig sein.  

 

 

1.2 Maß der baulichen Nutzung 

 

Gemäß § 16 BauNVO definieren die vermassten Bauräume der Wohngebäude und die 

Bauräume der Garagen mit einer festgesetzten maximalen Grundfläche in Verbindung mit der 

festgesetzten Höhe der baulichen Anlagen und der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse das 

Maß der baulichen Nutzung.  

Innerhalb der Baufenster sind die Abstandsflächen nach BayBO auch für Garagen einzuhalten. 

Bei vertraglich hinterlegter nachbarlicher Einigung sind Doppelhäuser (Grenzbebauung) 

zulässig.  
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 In Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sind gleichzeitig verbindliche 

maximale Wandhöhen und Firsthöhen festgesetzt. Als Wandhöhe ist die Höhe der Außenwand 

von der Oberkante des Fertigfußbodens (OK FF) bis zur Verschneidung der Wand mit der 

Oberkante der Dachhaut festgelegt. 

 

 II   zwei Vollgeschosse   max. Firsthöhe:   8,5 m 

      Max. Wandhöhe: 6,0 m 

  I   ein Vollgeschoss (Garage)  max. Wandhöhe: 3,3 m 

 

 Die Dachneigung ist freigestellt, darf aber nicht zu einer Überschreitung der festgesetzten 

Wandhöhe oder Firsthöhe führen. Eine steilere Dachneigung ist bei Unterschreitung der 

maximalen Wandhöhe möglich. 

 

 

           Firsthöhe 8,5 m über OK FFB    Firsthöhe 8,5 m über OK FFB 

 

 

 

 

 

 

        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Satteldach z-B. 22°, raumhoch ausgebaut               Satteldach z.B. 22 ° mit Kriechdach 

 

 In den Systemschnitten ist auch dargestellt, wie ein gemitteltes Einbeschreiben des Gebäudes 

in das Gelände aussehen muss 

 

 

1.3 Höhenlage, Böschungen, Stützmauern, Zäune 

 

 Jedes Gebäude ist in seiner Höhenlage gemittelt, bezogen auf den Verlauf des natürlichen 

Geländes zu entwickeln. Abweichungen davon sind in begründeten Fällen als Ausnahme 

zulässig. 

 

Die Oberkante des Fertigfußbodens des Erdgeschosses (OKFF EG) darf bei den talseitigen 

Gebäuden an der Beerbacher Straße maximal 50 cm über der als Bezug dienenden 

Erschließungsstraße hinausreichen (siehe Geländeschnitt). Die bergseitigen Wohnhäuser an 

der Gartenstraße können aufgrund der Topographie keinen Höhenbezug zur 

Erschließungsstraße erreichen. Sie sind entsprechend Geländeschnitt vorzusehen. 

 

Ein Anböschen des Geländes an das Gebäude zur Bewältigung der Höhenunterschiede ist 

möglich. Stützmauern zu Nachbargrundstücken und zum öffentlichen Straßenraum sind nur  
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dann zulässig, wenn Böschungen technisch nicht möglich sind. Die maximale Ansichtshöhe 

einer Stützwand darf 0,6m, max. 0,8m über dem angrenzenden anstehenden Gelände nicht 

überschreiten. Der Nachweis ist im Bauantrag durch erläuternde Schnittdarstellungen zu er-

bringen. Die Höhenlage benachbarter Gebäude im Hangbereich muss aufeinander abgestimmt 

werden.  

Darüberhinausgehende Böschungen und Stützmauern können ausnahmsweise gestattet 

werden, wenn die Zustimmung des/der direkt betroffenen Nachbarn vorliegt und eine Planung 

des Geländes die städtebaulichen und gestalterischen Auswirkungen aufzeigt. 

 

Zäune dürfen eine Gesamthöhe von 1,30 m aufweisen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Geländeschnitt im Bereich der neuen Bebauung an der Gartenstraße 

 

 

1.4 Dach, Dachkonstruktion 

 

 Es sind keine anderen Dachformen als Satteldächer für die Wohngebäude und Flachdächer für 

die Garagen zulässig.  

 

 Dem Bauwerber wird freigestellt, ob er im Wohngebäude einen abgeschlossenen Dachraum 

mit Decke über dem letzten Vollgeschoss und darüber liegendem warmen oder kalten 

Kriechspeicher ausführen möchte, oder ein raumhaltiges Dach über dem oberen Geschoß 

(Bereich der Dachschräge über letztem Vollgeschoss gehört zum Raumvolumen der 

Wohnräume dazu). Der Einbau einer Galerieebene bei einem raumhaltigen Dach ist 

grundsätzlich möglich, darf aber nicht zu Abweichungen bei der festgesetzten Firsthöhe führen. 

 

 Der Bau eines Kniestocks über der Decke des letzten zulässigen Vollgeschosses ist nicht 

zulässig (siehe Systemschnitte). 

 

 

1.5 Schallschutz 

 

Die vom Ingenieurbüro IBAS, Bayreuth ermittelten maßgeblichen Außenlärmpegel sind zu 

beachten (siehe Anlage Schalltechnische Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr.23 und 

Begründung) und stellen die Grundlage der nachfolgenden Festsetzungen dar (siehe Anlage 

Gutachten). 
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Vorkehrungen zum Schutz gegen schädliche Umwelteinwirkungen (§9 Abs1 Nr. 24 

BauGB) im vorliegenden Bebauungsplan: 

 

- Nach außen abschließende Bauteile von schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen sind so 

auszuführen, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-

Schalldämmmaße R'w,ges gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018, 

Teil 1 "Mindestanforderungen" sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfüllung der 

Anforderungen" (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut für Normung e.V.) erfüllen:  

 

Anforderung gem.  
DIN 4109 (2018) 

Für Aufenthaltsräume in 
Wohnungen, Übernachtungs-

räume in Beherbergungs-
stätten, Unterrichtsräume 

und Ähnliches; 

Für Büroräume 
und Ähnliches 

gesamtes bewertetes  
Bau-Schalldämm-Maß 
R'w,ges in dB 

La – 30 dB La – 35 dB 

 

- Mindestens einzuhalten ist: R'w,ges = 30 dB für Aufenthaltsräume in Wohnungen, 

Übernachtungsräume in Beherbergungsstätten, Unterrichts- und Büroräume und Ähnliches; 

Schlafräume sind mit schallgedämmten Lüftungseinrichtungen auszustatten, die eine 

ausreichende fensterunabhängige Belüftung der Räume ermöglichen. Die Schalldämmung 

der Lüftungseinrichtungen 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 Städtebau, mit Beiblatt 1, Juli 2023, liegen gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur 

Einsicht bereit. 

- Die maßgeblichen resultierenden Außenlärmpegel La sind in den Anlagen des 

Schallgutachtens IBAS-Bericht Nr. 21.12317-b03, vom 08.05.2025, dargestellt. 

-  Bei der Neuerrichtung und Änderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der 

Bauaufsichtsbehörde die Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven 

Lärmschutz abzustimmen. 

 

 

1.6 Stellplätze, Garagen, Carports 

 

Es sind je Wohngebäude zwei Stellplätze vorzuhalten. Diese müssen sich innerhalb der mit rot 

gestrichelter Linie umrandeten Flächen befinden.  

 

 

1.7 Balkone, untergeordnete Vorbauten 

 

 Balkone, Vordächer und erdgeschossige Anbauten sind im Sinne des Art. 6 Abs.8 der 

Bayerischen Bauordnung (BayBO) als untergeordnete Vorbauten zulässig und dürfen mit einer 

Tiefe von höchstens 1,5 m vor die Baugrenze vortreten. Andere vortretende Bauteile sind 

abweichend von Art.6 Abs.8 BayBO nicht zulässig. 

 

 

1.8 Zisternen 
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Zur Rückhaltung und Speicherung von unverschmutztem Oberflächenwasser sind 

geschlossene Retentionszisternen einzubauen. Die Zisterne hat einen unteren Speicherbereich 

und einen oberen, der zeitverzögert Wasser an den Kanal/die Vorflut ableitet.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Beispielbild Retentionszisterne  

 

 

Die Zisterne ist zu bemessen mit 

- der abflusswirksamen (befestigten) Fläche des Grundstücks 

- der Jährlichkeit T = 5 Jahre 

- der kritische Regenspende q krit = 15 l/sxha 

- der aktuellen Regenreihe für den zu bemessenden Ort aus den KOSTRA-DWD-Tabellen des 

Deutschen Wetterdienstes". 

 

 

 

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

 

2.1 Dachdeckung 

 

 Die Dachdeckung soll bei Satteldächern mit roten oder rotbraunen Ziegeln erfolgen. Hellgraue 

Dachsteine sind zulässig, anthrazit oder schwarz ist nicht zulässig. Bei den Flachdächern ist 

eine extensive Begrünung, oder alternativ eine Photovoltaikanlage vorzusehen. In 

letztgenanntem Fall ist die Art der Dachdeckung bzw. Dachabdichtung freigestellt.  

 

 

2.2 Photovoltaik, Dachflächenfenster, Dachgauben 

 

 Solar- oder Photovoltaikelemente auch in Kombination mit Dachflächenfenstern sind auf den 

Dachflächen auch großflächig zulässig, müssen jedoch in Ihrer Gestaltung aufeinander 

abgestimmt sein. Die Lage ist in den Ansichten darzustellen. Dachgauben sind bei Ausbildung 

eines steileren Daches (möglich bei geringerer Traufhöhe) ab mind. 30° Neigung zulässig. 

 

 

2.3 Dachüberstand 

 

 Bei der Ausbildung von Flachdächern oder Dachterrassen, dürfen keine Überstände 

ausgebildet werden. Dachüberstände bei Satteldächern sind auf 50 cm an der Trauf- und 20 

cm an der Giebelseite beschränkt.  

 

 

2.4 Fassaden 

 

Für das Erscheinungsbild des Gebietes unpassend grelle Farben sind nicht zulässig. Die 

Farbwahl muss im Zuge der Eingabeplanung vorgelegt werden.  
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3 Festsetzungen zur Grünordnung 

 

3.1 Zu erhaltende Gehölzbestände 
 
Der Baum- und Sträucherbestand in den Grundstücken, der außerhalb der Baugrenzen liegt, 
ist zu erhalten und zu schützen. Die Baustelleneinrichtung ist entsprechend anzupassen. 
 
Die im Geltungsbereich zur Erhaltung festgesetzten Bäume und anderen Gehölzbestände sind 
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfällen zu ersetzen (Schutz der vorhandenen 
Vegetationsbestände gem. DIN 18920). Sie sind während Bauarbeiten oder Abbrucharbeiten 
vor Beschädigungen des Wurzelwerks, des Stammes und der Krone durch gezielte 
Maßnahmen aktiv zu schützen. 
 
 

3.2 Nicht überbaute Grundstücksflächen 
 

Die nicht überbauten privaten Flächen sind als Wiesenflächen zu gestalten und durch die 

Pflanzung von Bäumen und Sträuchern zu begrünen. Pro private Grundstücksfläche ist je ein 

Baum mit einer Mindestqualität von 16-18 cm Stammumfang zu pflanzen (siehe Pflanzliste 1).  

 
 

3.3 Verbot des Eingriffs in Gartenflächen vom 1.3. – 30.9. nach § 39 Abs.5 Nr.2 BNatSchG 
 
Jene Arbeiten, die mit dem direkten Eingriff in das Grundstück verbunden sind, können nur in 
der Zeit nach dem 30. September bis zum 1.März des Folgejahres ausgeführt werden. Die 
Bauarbeiten nach Fertigstellung der Bodenplatte sind davon nicht betroffen. 
 
 

3.4  Wasserdurchlässige Beläge 
 

Kfz-Stellplatzflächen und Zufahrtsflächen vor Garagen sind mit einer wasserdurchlässigen 

Oberfläche auszuführen, mit einem Abflussbeiwert von max. 0,6. 

 
 

3.5 Dachflächen von Garagen und Nebengebäuden 

 

Die Dachflächen von untergeordneten Gebäuden (Garagen, Carports etc.) sind vollständig mit 

einer vegetationsfähigen Substratschicht von mindestens 10cm (zuzüglich Dränschicht) 

extensiv zu begrünen: Alternativ kann eine Photovoltaikanlage vorgesehen werden. 
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C1 H I N W E I S E     D U R C H     P L A N Z E I C H E N 

 (siehe Plandarstellung) 

 

C2 H I N W E I S E   D U R C H   T E X T 

 

Fassadenbegrünung 

Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und ohne Spalier, mit Rankgittern 

oder Rankseilen, an Wohn- oder Nebengebäuden oder an Einfriedungen möglich.  

 

Abstände der Bepflanzung zu Versorgungsleitungen 

Zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist gemäß DVGW Regelwerk, 

Arbeitsblatt GW 125 ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten. 

 

 Abfallentsorgung 

Im Zuge der Baumaßnahme der Erschließung und der Errichtung der Wohn- und 

Nebengebäude anfallende Abfälle sind einer ordnungsgemäßen Entsorgung zuzuführen. Bei 

gefährlichen Abfällen sind die Vorschriften der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten. 

 

 Schallschutz 

Die maßgeblichen resultierenden Außenlärmpegel La für 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 Stellplätzen 

Parkplätze und sonstige Stellflächen, auf denen nicht mit Verunreinigungen zur rechnen ist, 

sollen wasserdurchlässig befestigt werden. 

 

Aushubarbeiten 

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten des Bodens 

festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Altlast hindeuten, ist 

unverzüglich die zuständige Bodenschutzbehörde (Kreisverwaltungsbehörde) zu 

benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG). 

 

 

Pflanzlisten 

Die Pflanzenarten gelten als Vorschläge für die Grünordnungsmaßnahmen.  

Die Verwendung von Saatgutmischungen anderer Hersteller ist möglich. Die angegebene 

Bezugsadresse dient der Orientierung und soll die Vergleichbarkeit mit Produkten anderer 

Hersteller ermöglichen. 

 

Pflanzliste 1, Pflanzqualität: 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, Pflanzqualität: Sträucher 2xv, 60- 100 cm 

Cornus sanguinea    Roter Hartriegel 

Coryllus avellana   Haselnuss 

Crataegus monogyna   Weißdorn (Dornengehölz) 

Euonymus europaeus    Pfaffenhütchen 

Prunus spinosa    Schlehe (Dornengehölz) 

Rosa canina    Hunds-Rose (Dornengehölz) 

Rosa glauca    Hecht- Rose (Dornengehölz) 

Rosa pimpinellifolia   Bibernell- Rose (Dornengehölz) 

Sambucus nigra   Schwarzer Holunder 

 

 

Pflanzliste 3 – Saatgutmischung  

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

Mischung Nr. 01 Blumenwiese, Anteil Gräser 50%, Kräuter/Blumen 50% 

 

 

Pflanzliste 4 -  

Öffentliche Grünflächen m. Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrün  

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

Mischung 14 Verkehrsinselmischung, Anteil Gräser 50%, Kräuter/Blumen 50% 

 

 

Hinweis zu Regularien bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB 

Für Bebauungspläne der Innenentwicklung nach §13a BauGB zur Wiedernutzbarmachung von 

Flächen 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 Öffentlichkeit nach § 13 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist gem. 

§13 Abs.3 Satz 2 BauGB darauf hinzuweisen, dass im beschleunigten Verfahren von einer 

Umweltprüfung abgesehen wird. Dieser Hinweis ist hiermit erfolgt. 
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D     V E R F A H R E N S V E R M E R K E  

 

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 ortsüblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB). 

 

2. Vermerk über die frühzeitige Unterrichtung der Öffentlichkeit 

 

Die frühzeitige Unterrichtung der Öffentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) erfolgte während der allgemeinen 

Dienststunden vom ……………….im Rathaus Dietersheim. Im Mitteilungsblatt Nr. ........... wurde auf die 

Unterrichtung der Öffentlichkeit und die Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung 

hingewiesen. 

 

3. Vermerk über die Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange 

 

Die Beteiligung der Behörden und Nachbargemeinden nach §§ 4 Abs. 1 und 2 Abs. 2 BauGB erfolgte 

in der Zeit vom                 bis                 . 

 

Die Anhörung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde 

in der Zeit vom              bis           durchgeführt. Die Benachrichtigung über die öffentliche Auslegung 

erfolgte mit Schreiben vom                 . 

 

4. Vermerk über die öffentliche Auslegung 

 

Die öffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit von ........... bis............... im Rathaus 

Dietersheim, Hauptstraße 7, 91463 Dietersheim während der allgemeinen Dienststunden; sie wurde 

am.....................im Mitteilungsblatt öffentlich bekannt gemacht. 

 

5. Vermerk über die Billigung des Bebauungsplanentwurfes 

 

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplanentwurf in der Sitzung vom                   gebilligt. 

 

6. Vermerk über den Satzungsbeschluss 

 

Der Gemeinderat Dietersheim hat mit Beschluss vom                       den Bebauungsplan in der Fassung 

vom            bestehend aus Textteil einschließlich Begründung und Plan mit integriertem 

Grünordnungsplan und Umweltbericht gemäß § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. 

 

5. Vermerk über die Rechtsverbindlichkeit 

 

Der Bebauungsplan wurde mit Begründung ab dem……………. gem. § 10 BauGB öffentlich ausgelegt. 

Die Auslegung ist durch Veröffentlichung im Mitteilungsblatt der Gemeinde Dietersheim bekannt 

gemacht worden. 

 

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

rechtsverbindlich. 

 

Dietersheim, den ....................................................................................................................... 

Jürgen Meyer 

1 Bürgermeister 
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1. Rahmenbedingungen der Planung 

 

1.1 Anlass der Aufstellung 

 

Im Jahr 2020 gab es erste Anfragen von Anliegern, ob zusätzliches Baurecht im Bereich der 

Siedlerstraße geschaffen werden könne. Dieser Impuls bot der Gemeinde die Möglichkeit über 

eine umfassende Nachverdichtung der relativ großen, langgestreckten Grundstücke (ca. 1.250 

m²) nachzudenken. Es bot sich an, ein Konzept zu entwickeln, das entlang der Beerbacher- und 

der Gartenstraße jeweils eine zweite Reihe an Wohngebäuden vorsah, was quasi zu einer 

„Halbierung“ der bestehenden Grundstücke führen kann. 

Ein erstes Bebauungsplankonzept wurde den Anliegern in einer Informationsveranstaltung am 

22.7.2020 vorgestellt und nachfolgend in Einzelgesprächen mit allen Grundstücksbesitzern 

diskutiert.  

Wesentliches Hemmnis war zu diesem Zeitpunkt noch die sehr unglückliche Lage der 

Abwasserentsorgung, die nicht im öffentlichen Straßenraum, sondern durch viele 

Privatgrundstücke verlief. Es war allen Anliegern klar, dass vor einer Überplanung des 

Siedlungsgebietes die Sanierung und Neuordnung des Kanals samt Sanierung der 

Straßenoberfläche erforderlich war. Diese Maßnahme konnte 2024 hinsichtlich des Kanals 

abgeschlossen werden. Die Erneuerung der Straßenoberfläche erfolgt noch 2025. 

Die mit der Nachverdichtung angestrebte bauliche Dichte entspricht im Mittel der umgebenden 

Bebauung, sie stellt also keine den Gebietscharakter verändernde 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 Maßnahmen, 

insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. 

LEP 1.2.6 Funktionsfähigkeit der Siedlungsstrukturen (Grundsatz) Die Funktionsfähigkeit der 

Siedlungsstrukturen einschließlich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter 

Berücksichtigung der künftigen Bevölkerungsentwicklung und der ökonomischen Tragfähigkeit 

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 

zurückgehender Bevölkerungszahl und abnehmender Haushaltsgröße sinkt die 

Siedlungsdichte. In der Folge sinkt die Auslastung vieler Einrichtungen der Daseinsvorsorge; 

dies zieht steigende Kosten für deren Nutzer nach sich. Darüber hinaus besteht die Gefahr der 

Entwicklung einseitiger Altersstrukturen, bei denen die vorhandene Siedlungsstruktur nicht 

mehr mit den Bedürfnissen der Bewohner übereinstimmt. Eine Siedlungsentwicklung, die 

verstärkt auf die Innenentwicklung setzt (vgl. 3.2), trägt sowohl zur Trag- und Funktionsfähigkeit 

der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen als auch zu einer heterogenen Altersstruktur  
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bei. Dies dient letztlich auch der Aufrechterhaltung der Funktionsfähigkeit bestehender 

Siedlungsstrukturen. 

LEP 3.2 (Ziel) Innenentwicklung vor Außenentwicklung 

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung möglichst 

vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht 

zur Verfügung stehen. 

Zu 3.2 (B) Die vorrangige Innenentwicklung ist für eine kompakte Siedlungsentwicklung 

(Siedlung der kurzen Wege) sowie für die Funktionsfähigkeit der bestehenden technischen 

Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht 

proportional zu einem sinkenden Bedarf zurückgebaut werden können. Eine auf die 

Außenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung führt zu erhöhten Kosten und 

Unterauslastung bestehender Infrastrukturen. Um die Innenentwicklung zu stärken, müssen 

vorhandene und für eine bauliche Nutzung geeignete Flächenpotenziale in den 

Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflächen und leerstehende Bausubstanz, sowie 

Möglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. Dies ist insbesondere vor dem 

Hintergrund des demographischen Wandels von zentraler Bedeutung für funktionsfähige und 

attraktive Innenstädte und Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte 

erhalten, weiterentwickelt und gestärkt werden müssen. Die städtebauliche und dörfliche 

Erneuerung trägt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei. Folgende Flächen kommen als 

Innenentwicklungspotenziale bei Verfügbarkeit in Betracht:  

- unbebaute Flächen, für die Baurecht besteht, 

- Baulücken, Brachen und Konversionsflächen im unbeplanten Innenbereich 

- Möglichkeiten der Nutzung leerstehender Gebäude 

- Möglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flächen. 

 

 

1.4 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan 

 

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flächennutzungsplan der Gemeinde 

Dietersheim. Die Fläche ist in der 7.Änderrung des Flächennutzungsplanes aus dem Jahr 2017 

als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan der Gemeinde Dietersheim aus dem Jahr 2017 
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1.5 Geschichte des Bestandsquartiers 

 

Während und nach dem 2. Weltkrieg wuchs Dietersheim sprunghaft von 150 auf 250 Einwohner, 

hervorgerufen durch den Zuzug von Evakuierten aus Nürnberg und Heimatvertriebenen, 

vorwiegend aus dem Sudetenland und Ungarndeutschen. Nach Kriegsende zogen die 

Evakuierten, meist Mütter mit ihren Kindern, wieder nach Nürnberg zurück, und Anfang der 50er 

Jahre fanden auch die meisten Flüchtlinge und Heimatvertriebenen nach und nach Arbeit und 

Wohnungen in den Städten. Bedingt durch die Abwanderung vieler Familien reduzierte sich die 

Zahl schulpflichtiger Kinder so stark, dass das staatliche Schulamt die Auflösung der 

Dietersheimer Schule ins Auge fasste, was die Gemeinde aber unbedingt verhindern wollte.  

Man bemühte sich „Siedlungswillige“ anzuwerben und stieß in Ernst Kaufmann auf einen in 

Diespeck ansässigen Möbelfabrikanten, der ein größeres Grundstück suchte, um seinen 

Betrieb zu erweitern. Er fand in Dietersheim ein ideales Gelände zwischen Bundesstraße und 

Bundesbahn mit möglichem Gleisanschluss. Für Dietersheim setzte mit dieser Ansiedlung eine 

geradezu stürmische Entwicklung ein, innerhalb von 20 Jahren wurden in Dietersheim fast 700 

Arbeitsplätze geschaffen. 

 

Das Baugebiet südlich der Bahnstrecke Neustadt Aisch – Bad Windsheim wurde von der 

Landessiedlungs-G.m.b.H errichtet und sollte Arbeitskräfte in unmittelbarer Nähe zum 

Fabrikgelände unterbringen. Es umfasste 20 „Nebenerwerbssiedlerstellen“, d.h. 20 

Doppelhaushälften mit je einer Wohnung im EG mit 66 qm und einer Einliegerwohnung mit 50 

qm im Dachgeschoss: Die Häuser waren unterkellert und besaßen jeweils ein Nebengebäude. 

Die Grundstücksgröße betrug 1250 m² je „Siedlerstelle“ wozu jeweils noch weitere 1.250 m² 

Land hinzugepachtet werden konnten. Ziel war es, den „Siedlern“ die Möglichkeit der 

Selbstversorgung zu bieten. 

Die Entwicklung durch einen wenn auch staatlichen Bauträger hatte im Vorgriff des Baubeginns 

1960 dazu geführt, dass Versorgungstrassen für das ganze Gebiet angelegt worden waren. 

Dabei war aus Kostengründen nicht der heute übliche Weg einer Kanaltrasse in der Straße 

samt Hausanschluss an jedes Gebäude gewählt worden, sondern eine Leitungsführung, die 

den kürzesten Weg durch die Grundstücke wählte. Diese kostengünstige Lösung erwies sich 

im Nachhinein als unglücklich, da Sanierungen der Trasse immer innerhalb der 

Privatgrundstücke erfolgen mussten, mit teilweise unerfreulichen Eingriffen und Behinderungen 

innerhalb der privaten Freiflächen. 

Dieses Manko konnte erst im Jahr 2024 durch die Verlegung neuer Kanaltrassen beseitigt 

werden, die nun auch den Weg frei machen, die verbleibenden Grundstücksflächen korrekt und 

eigenständig anschließen zu können – ein Mangel, der nun in Verbindung mit dem vorliegenden 

Bebauungsplan neue Möglichkeiten der Nutzung der Grundstücke eröffnet.  
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Dietersheim, Ende der 50er Jahre, vor Beginn der Errichtung der Siedlerstraße 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dietersheim Anfang der 70er Jahre. Im Vordergrund das EKA-Möbelwerk, dahinter das 

Baugebiet Siedlerstraße und anschließend die Baugebiete, die ab 1965 errichtet wurden 
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1.6 Ver- und Entsorgung 

 

Wasser und Abwasser 

 

Die Wasserversorgung erfolgt durch die öffentliche Wasserversorgung der Gemeinde 

Dietersheim.  

 

Nach dem Umbau und Abschluss der Neuorganisation der Leitungsführung der 

Abwasserentsorgung und der Neugestaltung der Siedlerstraße im Jahr 2024 und 2025- wird 

das Planungsgebiet über einen Mischwasserkanal entwässert. Die Planung der neuen 

Kanaltrassen und des  Straßenbaus erfolgte durch das Ingenieurbüro Finster, Baudenbach. 

 

Strom 

Das Stromnetz wird vom Unternehmen N-ergie vorgehalten, die Wahl des Versorgers bleibt 

jedem zukünftigen Haushalt selbst überlassen. 

 

Gas 

Die Möglichkeit des Anschlusses ist nicht gegeben. 

 

 Abfallentsorgung 

Das Planungsgebiet ist durch Müllfahrzeuge befahren; die Nachverdichtung ändert nichts an 

der Versorgungssituation. 

 

 

1.7 Altlasten 

 

 Das Planungsgebiet ist bislang intensiv mit Gebäuden, Nebengebäuden; Grün- und 

Pflanzflächen genutzt. Altablagerungen sind in diesem Bereich nicht bekannt.  
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2. Planungskonzept 

 

2.1 Städtebauliche Struktur  

 

Städtebauliches Konzept und Erschließung 

Die vorgenannte „Halbierung“ der Grundstücke eröffnet die Möglichkeit, neben der 

Wohnbebauung beidseits der Siedlerstraße zwei weitere Gebäudereihen entlang der 

Beerbacher Straße und der Gartenstraße zu entwickeln. 

Bei der neuen Zeile an der Beerbacher Straße liegt die Südostseite der Gebäude zu den Gärten 

ausgerichtet, so dass sich eine natürliche Abschirmung zu den Immissionsquellen Straße, 

Bahntrasse und Gewerbegebiet ergibt. Bei der Gebäudereihe an der Gartenstraße werden die 

Gartenbereiche von Siedler- und Gartenstraße einander zugeordnet, so dass ebenfalls ein 

Garten-Binnenraum entsteht. Da die Südostseite der Wohngebäude zur Gartenstraße orientiert 

ist, muss etwas mehr Abstand zur Straße gehalten werden, um geschützte Bereiche vor den 

Wohnräumen sicher zu stellen. Die Belichtung der Gebäude über die Südwestseite wird durch 

das Hinausschieben der Garagen an die Gartenstraße, verbunden mit seitlichen Zufahren in die 

Garagen erreicht. So können sich hofartige Erschließungsflächen ergeben, die bei 

entsprechender Abschirmung zur Straße gut besonnte Aufenthaltsflächen bieten. 

 

Grundstücke, Bauräume 

Der ursprünglich verfolgte Ansatz eine Doppelung des bestehenden Baukonzeptes und erneut 

zwei Reihen mit Doppelhäusern auszubilden, konnte aufgrund der unterschiedlichen 

Vorstellungen zu möglichen Realisierungszeitpunkten von Doppelhaushälften nicht 

weiterverfolgt werden. Stattdessen wurde in einem Zwischenschritt überlegt, wie trotz der 

teilweise sehr schmalen Grundstücke freistehende Einfamilienhäuser realisiert werden könnten. 

Am Ende des Entwurfsprozesses entschloss sich die Gemeinde dazu die Baufenster von 

Grenze zu Grenze verlaufen zu lassen, überlagert mit den Bauräumen für Garagen. So kann 

jeder Bauwerber für sich selbst entscheiden, mit welchen Mitteln er sich von den Lärmquellen 

von Straße und Bahn abschirmt, wo sich geschützte Aufenthaltsbereich im Freien ergeben 

können und wie innerhalb der individuell geplanten Baukörper die zu schützenden Schlaf- und 

Aufenthaltsräume sinnvoll angeordnet werden können. Sind sich zwei Nachbarn einig besteht 

weiterhin die Möglichkeit ein Doppelhaus auszubilden. Eine einseitige Grenzbebauung soll nicht 

entstehen. 

 

Grünflächen 

Die Planung aus den 50er Jahren sah keine öffentlichen Grünflächen vor. Im Rahmen der 

angestrebten Selbstversorgung der „Siedler“ war kein Platz für gemeinschaftlichen Aufenthalt 

im Grünen oder im Sinne eines Dorfplatzes vorgesehen. Die neue Siedlung sollte dem 

bestehenden Dorfgebiet möglichst wenig Konkurrenz machen. 

Die Länge der Gartengrundstücke führte inzwischen zumindest teilweise zu einer guten 

Durchgrünung der Gärten, die jedoch auch noch stark von den ehemals der Selbstversorgung 

dienenden kleinen Schuppen- und Stallgebäuden geprägt sind. 

 

 

2.2 Berücksichtigung des Schallschutzes  

 

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbüros IBAS, Bayreuth (IBAS-Bericht Nr. 

21.12317-b03, vom 08.05.2025) kam zu folgenden Ergebnissen: 

 

Verkehrslärm 

Die Ergebnisse der Ausbreitungsberechnungen zum Verkehrslärm sind in den eingestellten 

Rasterlärmkarten (Höhe 2m über Boden, repräsentiert das EG und den Freibereich) und den 

Gebäudelärmkarten an den geplanten Wohngebäuden südlich der Bahnstrecke bzw. des  
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Gewerbegebietes (entspricht dem maßgeblich betroffenen Geschoss, hier in der Regel das OG) 

dargestellt.  

Im Ergebnis der Berechnungen ergeben sich für beide Varianten (bei unverändertem Bestand 

und mit Berücksichtigung der Rahmenplanung für das Gewerbegebiet) an den geplanten 

Wohngebäuden zur Tagzeit Beurteilungspegel von 43 ….63 dB(A) und zur Nachtzeit von 36… 

55 dB(A). 

Die Orientierungswerte der DIN 18005 für den öffentlichen Verkehr bzgl. eines allgemeinen 

Wohngebietes (WA) von 55/45 dB(A) tags/nachts werden somit in der ersten Häuserzeile an 

der Beerbacher Straße bzw. Bahnstrecke überschritten. Im übrigen Planungsgebiet werden die 

Orientierungswerte eingehalten. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anlage 4.1 Schallausbreitungsberechnung zu Geräuschimmissionen des öffentlichen Verkehrs 

bei Bestandsbebauung auf ehem. EKA Gelände  -  Ergebnisse Tagzeit 
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Anlage 4.2 Schallausbreitungsberechnung zu Geräuschimmissionen des öffentlichen Verkehrs 

bei Bestandsbebauung auf ehem. EKA Gelände  -  Ergebnisse Nachtzeit 

 

Die höheren Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts 

werden in dem vorgenannten Randbereich ebenfalls überschritten und im restlichen 

Planungsgebiet eingehalten. Die vorgenannten Immissionsgrenzwerte werden im Zuge von 

Planbeurteilungen bei Verkehrslärmeinwirkungen in der Regel als Obergrenze von noch 

hinnehmbaren Werten angesehen. 

 

In den Außenwohnbereichen der Wohngrundstücke resultieren zur Tagzeit Pegelwerte von 

36….66 dB(A), die in der Nähe der Beerbacher Straße und der Schienenstrecke bis zu 11 dB 

über 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) überschreiten. 

 

Gewerbelärm 

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

Bei entsprechender Festsetzung von zulässigen Schallemissionskontingenten (siehe genauere 

Ausführungen im Gutachten) im zu überplanenden „Gewerbegebiet ehem. EKA Gelände“, mit 

Berücksichtigung der schallschutztechnischen Belange in der Nachbarschaft, ergeben sich an 

den geplanten Wohngebäuden Beurteilungspegel zur Tag- und Nachtzeit, die die 

Orientierungswerte der DIN 18005 von 55/40 dB(A) Tags/nachts einhalten. 

 

Schallschutzmaßnahmen 

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass mit den Verkehrslärmeinwirkungen an den 

geplanten Wohnhäusern, insbesondere im Randbereich zur Beerbacher Straße bzw. 

Bahntrasse, Überschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten sind. Daher 

sind mit der Realisierung der Planvorhaben Vorkehrungen zum Lärmschutz zu prüfen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anlage 5.1  Schallausbreitungsberechnung zu Geräuschimmissionen des öffentlichen Verkehrs 

mit geplanter Bebauung im Gewerbegebiet „ehem. EKA Gelände“  - Ergebnisse bei Tagzeit 
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Anlage 5.2  Schallausbreitungsberechnung zu Geräuschimmissionen des öffentlichen Verkehrs 

mit geplanter Bebauung im Gewerbegebiet „ehem. EKA Gelände“  - Ergebnisse bei Nachtzeit 

 

 

Aktiver Schallschutz bzw. architektonische Maßnahmen 

Gemäß den Vorgaben der 16. BISchV bzw. entsprechend der VLärmSchR 97, Punkt 11, hat  

der aktive Lärmschutz Vorrang vor dem passiven Lärmschutz. Aus städtebaulichen Gründen 

sind jedoch Lärmschutzwälle oder Wände mit ausreichender Schutzwirkung nicht realisierbar. 

Im Lärmschutzgutachten wird deshalb die Empfehlung ausgesprochen, im Rahmen der sog. 

architektonischen Selbsthilfe Grundrissorientierungen umzusetzen, die an den 

hauptbetroffenen Fassadenabschnitten keine schutzbedürftigen Räume im Sinne der DIN 4109 

vorsehen. So sollten in diesen Bereichen bevorzugt Treppenhäuser, Flure, Bäder/ Wc`s oder 

andere dienende oder untergeordnete Räume vorgesehen werden. 

 

Passiver Schallschutz 

Wären weder Maßnahmen zum aktiven Schallschutz noch entsprechende 

Grundrissorientierungen möglich, bzw. kein vollständiger Schutz in allen Stockwerken 

erreichbar, sind auch die Möglichkeiten des passiven Schallschutzes anzuwenden. Dabei ist 

die in Bayern bauaufsichtlich eingeführte DIN 4109, Ausgabe 2018  zu Grunde zu legen. Die 

schalltechnischen Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass insbesondere im 

nördlichen Planbereich passive Maßnahmen zum Schallschutz zu ergreifen sind. Der Nachweis 

zum Schutz gegen Außenlärm nach DIN 4109-1 ist im Einzelfall für schutzbedürftige 

Aufenthaltsräume zu führen. Die Einzelnachweise zur Dimensionierung des passiven 

Schallschutzes sind abhängig vom Aufbau der Bauteile, der Raumgeometrie und den 

tatsächlichen Werten der Fenster.  

 

In den textlichen Festsetzungen wurde deshalb festgehalten, dass die bauliche Ausführung von 

„nach außen abschließenden Bauteilen“, also Wänden, Fenstern und Dächern, der DIN 4109 

Ausgabe 2018, Teil 1 und Teil 2 entsprechen müssen. 
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Anlage 6  Maßgeblicher Außenlärmpegel gem. DIN 4109 unter Berücksichtigung der 

ergänzenden Bebauung im Gewerbegebiet „ehem. EKA Gelände“ 

 

 

2.3 Maß der baulichen Nutzung, Gebäude 

 

Das Maß der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundfläche GR für das 

Wohngebäude und für die Garage/Nebengebäude, die Festsetzung der Gebäudehöhe 

(textliche Festsetzung) und durch die maximale Geschosszahl definiert. Um eine hohe 

Flexibilität innerhalb der überbaubaren Flächen zu gewährleisten, wurden die Bauräume durch 

die Baugrenze bzw. die Begrenzung von Flächen für Nebengebäude als über die gesamte 

Häuserzeile entlanglaufende Zonen festgesetzt, innerhalb derer die Grundflächen für 

Wohnhaus und Nebengebäude frei festzulegen sind.  

Die wenigen Bereiche, in denen der Erhalt von Bestandsbäumen festgesetzt wurde, liegen 

außerhalb der Baugrenzen.  

Damit ist insgesamt ein hoher Grad an Variabilität gegeben, der jedoch dazu genutzt werden 

muss, die Individualräume und Aufenthaltsräume im Freien von den Schallquellen im Norden 

abzuschirmen. 

 

Wohngebäude, Firsthöhe, Wandhöhe 

Die in den 50er Jahren sehr einfach und günstig errichteten Doppelhäuser waren nur über eine 

einfache Kommunwand mit geringer Wandstärke von einander getrennt, was keinen 

ausreichenden Schallschutz anbot bzw. bietet. Viele Anlieger lehnten deshalb diese Bauform 

für die Zukunft ab. Der Bebauungsplan soll deshalb allen Bauwerbern die Möglichkeit bieten, 

ihr Haus- und Wohnkonzept zu verwirklichen unter der Berücksichtigung der vorgenannten 

Festsetzungen zum Schallschutz.  

Um die geringe Grundstücksbreite nutzen zu können, werden alle Wohngebäude als 

zweigeschossige Gebäude vorgeschlagen. Dabei wird die maximale Firsthöhe von Gebäuden 

mit Satteldach auf 8,5 m Höhe beschränkt, die maximale Wandhöhe auf 6,0 m. Bezugspunkt 

sowohl für die Ermittlung der Wandhöhe als auch der Firsthöhe ist die Oberkante des 

Fertigfußbodens des Erdgeschosses (OK FFB EG). Ziel ist die Höhenentwicklung der Gebäude  
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mit Rücksicht auf die Nachbarbebauung zu begrenzen, und zwar in der absoluten Höhe, 

gleichzeitig aber über die Zweigeschossigkeit ein Gebäude mit einem schallabschirmenden 

Charakter zu schaffen.  

 

 

Topographie 

Das Baugebiet Siedlerstraße liegt an einem leicht nach Norden fallenden Hang, beginnend mit 

einer Höhe von 301,5 m üNN an der Beerbacherstraße, über die auf rund 305 m üNN gelegene 

Siedlerstraße bis hin zur Gartenstraße bei rund 312 m üNN. Mit der Höhenstaffelung von knapp 

4m bzw. rund 7m entstehen gut geschnittene Räume zwischen den Bestandshäusern und den 

beiden neuen Zeilen, die stark auf den Gartenraum zwischen den Hausreihen ausgerichtet sind. 

Dabei muss die Bebauung an der Gartenstraße etwas von der Straße abrücken, um noch 

ausreichend privaten Freibereich bis zur Straße sicher zu stellen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Es wird Wert daraufgelegt, dass Bauwerber das vorgefundene Gelände akzeptieren und nicht 

durch unnötige Stützmauern u. ä. eine maximale Überformung verfolgen. Die Ausnahme stellen 

die Gebäude an der Gartenstraße dar, die in etwa das Niveau der Gartenstraße halten können 

und den Höhensprung im Grundstück durch ein nach Süden ins Gelände geschobenes 

Kellergeschoss, oder einen Sockel über Fundamentwände ausbilden können. 

Selbstverständlich soll ein Sitzplatz im Freien möglich sein und Stützmauern in der zulässigen 

Höhe eine sinnvolle Nutzung der Grundstücke ermöglichen. Die Rücksichtnahme auf Nachbarn 

ist zwingend notwendig, eine dokumentierte Abstimmung für den Grenzbereich ist anzustreben 

und kann helfen, spätere Probleme zu vermeiden.  

 

 

Garagen und Nebengebäude 

Bei allen Garagen/Nebengebäuden wurde versucht, eine für die zukünftigen Gebäude möglichst 

variable Zuordnung zu ermöglichen. Es wird ein Korridor ausgewiesen innerhalb dessen sich 

der Bauwerber die Lage frei wählen kann (unter Berücksichtigung des Schallschutzes), je 

nachdem, wie der Grundriss des Wohnhauses organisiert ist und welche Prioritäten gesetzt 

werden. Insbesondere die Frage, ob ein überdachter Zugang zur Garage möglich ist, oder ein 

Müllraum, ob ein überdachter Freisitz, der von der Gartenseite aus genutzt werden soll oder ein 

Schuppen für Gartengeräte:  alles kann in das Nebengebäude integriert werden und schirmt 

das Grundstück vom Straßenraum ab. Insbesondere soll auch ermöglicht werden, Garagen und 

Nebennutzungen in Teilen „unter“ das Wohngebäude zu schieben. Um eine übertriebene 

Ausdehnung des Ga/Nebengebäudes zu vermeiden ist dessen Grundfläche größtenteils auf 63 

m² beschränkt. 

Dort, wo die Garagen/Nebengebäude bis an den Straßenrand/Gehwegrand reichen, müssen 

rund 50 cm konstruktiv notwendiger Abstand gehalten werden, um den Unterbau der Straße 

nicht zu beeinträchtigen. Dieser Umstand war in der Plandarstellung nicht mehr lesbar 

darzustellen. Der Bauherr muss sich in diesen Fällen vor Beginn der Arbeiten mit der 

Gemeindeverwaltung abstimmen. 
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Grundsätzlich wäre wünschenswert, wenn der in jedem Grundstück festgesetzte Hausbaum 

den Eingang markiert, der vom Wechsel von Nebengebäuden, Hausbäumen und 

giebelständigen Wohnhäusern geprägt ist/sein sollte. Ein anderer Standort auf dem Grundstück 

ist bei geringem Platz an der Straße auch möglich. 

 

 

Dachform, Dachdeckung 

Um eine möglichst homogene Dachlandschaft zu erzielen wurde festgesetzt, dass die 

Wohngebäude ausschließlich mit einem Satteldach ausgebildet werden dürfen, mit Ausrichtung 

des Firstes über die lange Seite. Um die Homogenität und auch die regionale Farbigkeit der 

Dachlandschaft weiter zu stärken wurde festgesetzt, dass rote bis rotbraune 

Dachziegel/Dachsteine zu verwenden sind.  hellgraue Dächer zulässig, die die Farbwirkung der 

Dachlandschaft nicht allzu stark stören. Der Trend zu anthrazitfarbiger Eindeckung würde 

gerade im Zusammenhang mit den bereits bestehenden Häusern der 50er Jahre zu massiven 

gestalterischen Konflikten führen, die vermieden werden sollen. Die Flachdächer der 

Nebengebäude sollen extensiv begrünt werden oder mit einer Photovoltaikanlage belegt 

werden.  

Die zu Grunde zu legenden Wohnflächen von rund 150 bis 200 m² je Einfamilienhaus und die 

damit notwendige Zweigeschossigkeit, führen nahezu zwangsläufig zu Baukörpern, die eine 

Dachneigung bis maximal 30° besitzen. Eine „fränkische Bauweise“ mit steilem Dach ist mit 

einem eingeschossigen Baukörper und ausgebautem Dach grundsätzlich ebenfalls möglich, 

durch die strikte nachbarschützende Begrenzung der First- und Wandhöhe der Gebäude wäre 

dies jedoch wohl mit einer geringeren Wohnfläche verbunden. Bei diesem Bautyp wäre auch 

der Bau von Dachgauben zulässig. 

 

Im Rahmen der Diskussion um Energiesparhäuser und energetisch optimierte Siedlungsgebiete 

zeigt sich inzwischen deutlich, dass aktive und passive Solareinträge auch mit flacher geneigten 

Dächern sehr gut möglich sind und auch auf Flachdächern ist z.B. mit einer Ost-West 

Orientierung ein gutes Ergebnis zu erzielen ist. 

 

 

2.4 Verkehr 

 

Fahrverkehr, Anordnung der Garagen  

Im vorliegenden Planungsgebiet setzte die Gemeinde Dietersheim zur Zeit der Herstellung in 

den 70er Jahren auf die damals übliche Wohnstraße mit einseitigem Gehweg (Siedlerstraße, 

sowie Gartenstraße und Beerbacher Straße mit einseitigem Gehweg auf der 

gegenüberliegenden Straßenseite, außerhalb des Geltungsbereichs).  

In den Wohnstraßen wird eine Straßenbreite 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 Straße stehen dürfen noch einen 

ausreichenden Einparkradius zu erhalten.  

 

Grundsätzlich soll die Zufahrt der Garagen parallel zur Straße 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 Vorfläche vom Garten des Grundstücks 

abschirmen.  

Dem Bauwerber soll aber auch die Möglichkeit bleiben, direkt von der Straße in die Garage zu 

fahren. Garagentore müssen dann selbstöffnend ausgestattet sein, um keine Behinderung 

darzustellen. Ziel der Planung ist eine hohe räumliche Qualität der öffentlich einsehbaren 

Flächen, die den Rahmen für qualitätsvolles Wohnen bietet.  
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Neugestaltung der Siedlerstraße 

Alle Maßnahmen sind darauf ausgelegt, die Verkehrssicherheit in der Straße deutlich zu 

verbessern und so auch die Erhöhung der Lebensqualität aller Anlieger zu fördern. 

 

• Taktile Elemente für sichere Querungen 

Die Installation von taktilen Elementen an Straßenquerungen verbessert die Sicherheit für 

Fußgänger, insbesondere für Menschen mit Sehbehinderungen. Diese Elemente 

ermöglichen eine spürbare Orientierungshilfe, was die Sicherheit bei der Querung von 

Straßen deutlich erhöht. 

• Einengung der Fahrbahn 

Durch die gezielte Einengung der Fahrbahnbreite wird die Geschwindigkeit des Verkehrs 

reduziert. Enge Fahrbahnen erfordern eine erhöhte Aufmerksamkeit der Fahrer und 

verlangsamen somit das Fahrzeugtempo. Dies trägt maßgeblich zur Verkehrssicherheit bei. 

• Verschwenkung der Fahrbahn 

Verschwenkungen im Straßenverlauf zwingen die Fahrer, ihre Geschwindigkeit anzupassen. 

Diese Maßnahme reduziert die Gefahr von Unfällen und trägt zur allgemeinen 

Verkehrsberuhigung bei. 

• Reduzierte Fahrbahnbreite 

Eine geringere Fahrbahnbreite führt zu einer verlangsamten Fahrweise, da die Fahrer 

vorsichtiger agieren müssen, um Rücksicht auf den Gegenverkehr zu nehmen. Diese 

Maßnahme senkt effektiv das Geschwindigkeitsniveau auf Straßen. 

• Torwirkung durch Bepflanzung 

Die strategische Bepflanzung entlang der Straßen schafft eine Torwirkung, die visuell und 

psychologisch auf die Fahrer einwirkt, ihre Geschwindigkeit zu reduzieren. Diese natürliche 

Barriere trägt dazu bei, das Verkehrsaufkommen zu beruhigen und die Sicherheit zu 

erhöhen. 

• Grünflächen 

Die Einbindung von Grünflächen entlang der Straßen fordert die Fahrer zu vorsichtigerem 

Fahren auf, um die Sichtverhältnisse zu wahren und mögliche Gefahren rechtzeitig zu 

erkennen. 

• Gesamtwirkung der Maßnahmen 

Insgesamt sorgen die reduzierten Fahrbahnbreiten und die Verschwenkungen für ein 

erhöhtes Gefühl der Geschwindigkeit bei den Fahrern, obwohl das tatsächliche Tempo sinkt. 

Diese psychologische Wirkung trägt entscheidend zur Verkehrsberuhigung bei und erhöht 

die Sicherheit für alle Verkehrsteilnehmer. 

 

Biologische und ökologische Aufwertung des Straßenraumes 

Das geplante Straßenbauvorhaben in der Siedlerstraße in Dietersheim wird unter 

Berücksichtigung biologischer und ökologischer Aspekte durchgeführt. Die Maßnahmen zielen 

darauf ab, die Biodiversität zu fördern und die ökologische Nachhaltigkeit zu gewährleisten. 

 

• Errichtung von Nistkästen 

Im Rahmen des Straßenbauprojekts werden Nistkästen in den vorhandenen Bäumen 

entlang der Siedlerstraße installiert. Diese Maßnahme dient dazu, heimische Vogelarten zu 

unterstützen und deren Populationen zu fördern. Die Bereitstellung von Nistmöglichkeiten 

trägt zur Erhaltung der Artenvielfalt bei und verbessert die Lebens-bedingungen für Vögel in 

urbanen Gebieten. 

• Baumbestand auf Privatgrundstücken 

Die Bäume auf den angrenzenden Privatgrundstücken bleiben erhalten und werden in die 

Planung einbezogen. Außerdem sollen auch neue Bäume auf Privatgrundstücken entstehen 

und von den Anliegern übernommen werden. Dies fördert nicht nur das Mikroklima und den 

Schattenwurf in der Straße, sondern auch die ökologische Vernetzung und Lebens-

raumvielfalt für verschiedene Tierarten. 
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• Reptilienburg 

In der vorhandenen Grünfläche wird eine Reptilienburg errichtet. Diese Maßnahme 

unterstützt die Ansiedlung und den Schutz von Reptilienarten, indem ihnen spezifische 

Lebensräume und Rückzugsmöglichkeiten geschaffen werden. Die Reptilienburg trägt zur 

Erhaltung der biologischen Vielfalt und zur Förderung des Artenschutzes bei. 

• Erhaltung und Pflege der Grünflächen 

Bestehende Grünflächen entlang der Straße werden gepflegt und naturnah gestaltet, um die 

Biodiversität zu fördern. Durch die Verwendung einheimischer Pflanzenarten wird der 

ökologische Wert der Flächen erhöht und Lebensräume für Insekten, Vögel und andere 

Kleintiere geschaffen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Geplante Ausführung der Siedlerstraße   IB Finster, Baudenbach 

 

 

 

Ruhender Verkehr 

 

Es wird festgesetzt, dass je Wohngebäude zwei Stellplätze nachzuweisen sind. Damit versucht 

die Gemeinde den sich wandelnden Anforderungen an die Anzahl der Stellplätze je Wohneinheit 

gerecht zu werden. Da Stellplätze für Anlieger im Straßenraum der neu gestalteten, aus 

Gründen der Verkehrsberuhigung sehr schmal gehaltenen Siedlerstraße (4,0 m) für 

Dauerparker nicht vorgesehen sind, ist klar, dass Garagen und Stellplätze auf den 

Grundstücken auch tatsächlich herzustellen sind und auch im Laufe der Zeit nicht 

zweckentfremdet werden dürfen. Es wird darauf hingewiesen, dass eine größere Anzahl von 

Fahrzeugen alleine aus Platzgründen auf den Grundstücken nicht möglich sein wird. 

Besucherstellplätze werden im Straßenraum anteilig vorgehalten. Dabei können gerade Fahr- 
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zeuge, die nur temporär genutzt werden, wie beispielsweise Wohnmobile, keinesfalls im 

Straßenraum untergebracht werden und Besucherstellplätze belegen. In diesen Fällen müssen 

Besitzer geeignete andere Lösungen finden. 

 

 

2.5 Flächenzusammenstellung 

 

Flächen Summe Gesamtsumme    % 

    

Nettobauland  23.221,0 m² 90,02 

Wohnstraße (Siedlerstraße)      1.161,0 m²   

Fußwege (Siedler- und Weinbergstr.)   494,5 m²   

Seitenstreifen Gartenstraße     73,7 m²   

Seitenstreifen Beerbacher Straße     65,5 m²   

Öffentliche Grünflächen (Straßenrand)    779,8 m²   

Verkehrs- / Gemeinschaftsflächen  2.574,5 m²  

    

Gesamtfläche  ( Bruttobauland )  25.795,5 m² 100,00 

 

 

 

3. Begründung der grünordnenden Maßnahmen 

 

3.1 Rechtliche Grundlagen 

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen sind die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des 

Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berücksichtigen (§§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB in der 

Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634).  

In § 1a BauGB „ergänzende Vorschriften zum Umweltschutz“ wird in Abs 2 Satz 1 explizit auf 

das Ziel der Nachverdichtung verwiesen, um flächensparende Entwicklungsmöglichkeiten von 

Gemeinden sicherzustellen:  

„Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind zur 

Verringerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen die 

Möglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von 

Flächen, Nachverdichtung und andere Maßnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie 

Bodenversiegelungen auf das notwendige Maß zu begrenzen“. 

Die vorliegende Planung entspricht den vorgenannten Vorschriften zum Umweltschutz des § 1a 

Abs. 2 Satz 1 BauGB vollumfänglich.  

Darüber 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 m² Grundfläche), und nach § 13 Abs. 

3 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren ohne Umweltbericht erstellt werden kann. Es wird 

keine Bestandsaufnahme der privaten Grundstücke und der zukünftig zu überbauenden Garten, 

Hof- und Nebenflächen 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. März bis zum 30.September auch in Privatgärten 

ausspricht (siehe auch textliche Festsetzungen 3.3). 

 

 

3.2 Planerische Vorgaben 

 

Die Festsetzungen zur Grünordnung sollen dazu beitragen, die geplante intensivere Nutzung 

der Grundstücke auf das notwendige Maß zu begrenzen. Dabei sollen durch die gespiegelte 

Anordnung der Gartenzonen Bereiche zwischen den Hausreihen entstehen, die größere 

zusammenhängende Grünräume sichern und ein Zerschneiden der Gartenflächen vermeiden. 
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. Es ist davon auszugehen, dass im Bereich der bestehenden Häuser eher nur teilweise Umbau- 

oder Modernisierungsmaßnahmen anstehen werden. Die Bautätigkeit wird sich auf die 

Nachverdichtungsbereiche konzentrieren, so dass größere Teile des Geltungsbereichs nur 

geringe Änderungen erfahren. 

 

Es wird darüber hinaus festgesetzt, dass auf jedem Grundstück ein Hausbaum zu pflanzen ist, 

vorzugsweise im Bereich des Straßenraumes, um zu einer optischen Aufwertung beizutragen. 

In den Binnen-Gartenbereichen sollen keine versiegelten Flächen entstehen, sondern Wiesen 

und weitere Pflanzungen von Bäumen und Sträuchern, jedoch ohne Mengen- und 

Standortvorgaben.  

 

Soweit Befestigungen notwendig sind, sollen sie versickerungsfähig ausgebildet werden, mit 

aufgeweiteten Fugen und einer maximalen Abflussbeiwert von 0,6 erreichen (Rasen-

fugenpflaster. Zum Vergleich: Pflasterdecke oder Plattenbelag mit vermörtelten Fugen hat einen 

Abflussbeiwert von 0,9). 

 

Die Dachflächen der Nebengebäude sind als Flachdach auszubilden. Flachdächer können auch 

eine leichte Neigung für eine Entwässerung von z.B. 2-3° besitzen. Sie sollen extensiv begrünt 

werden. Wurzelfeste Dachbahnen sind heutzutage sehr sicher und dürfen nicht mit den häufig 

anfälligen Dächern 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 städtebaulichen Entwicklung von Dietersheim kurz 

nach dem zweiten Weltkrieg. Die Nachverdichtung dieses Siedlungsgebietes vermeidet einen 

Eingriff in den bislang unbebauten Naturraum. Es werden keine neuen Erschließungsstraßen 

benötigt. Es wird versucht, die Beeinträchtigungen durch die Eingriffe innerhalb des Quartiers 

einzugrenzen und zu minimieren. 

 

 

 

4. Grundbesitz 

 

Die Grundstücke sind nicht im Besitz der Gemeinde Dietersheim. Es wird kein Umlegungsver-

fahren angestrebt, da keine Erschließungsanlagen zu erstellen sind. Die Parzellierung ergibt 

sich aus dem Bestand. 
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