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Bebauungsplan ,,Hinter den Garten I“,

Stadt Dietenheim, Gemarkung Dietenheim

Alb-Donau-Kreis

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil

(Teil B 1.). Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung
(Teil A) begrenzt. Lageplan M 1: 500

Far die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176).

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

1.1

111

1.1.11

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und § 1 (2) BauNVO)

Dorfliche Wohngebiete (MDW 1+ MDW 2+ MDW 3+ MDW 4) (§ 5a BauNVO)

Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forst-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein.

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazu-
gehoérigen Wohnungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten,

- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.
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1.1.1.2 Ausnahmsweise zuladssig sind (§ 5a (3) BauNVO)
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehoérigen Woh-

nungen und Wohngebaude.

1.1.1.3 Nicht zuldssig sind (§ 5a (2) und (3) BauNVO)
Folgende in § 5a (3) BauNVO genannten Nutzungen sind gemaR § 1 (6) 1 BauNVO nicht

1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig.

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Gemeinbedarfsflachen (§ 9 (1) 5 BauGB)

Gemeinbedarfsflachen flir Gebaude und Einrichtungen, die sozialen Zwecken dienen.

Zweckbestimmung: Kindergarten / Kindertagesstatte/ Schule
Zulassig sind:

- Gebaude Kindergarten / Kindertagesstatte/ Schule

- Nebengebaude/ Lager

- Anlagen zur Energieversorgung

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 und 19 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 (2) und 18 BauNVO)

Die Gebaudehdhe ist beschrankt.

MDW 1, MDW 2 und Gemeinbedarfsflache

mehrseitig geneigte Dacher:

Maximale First- bzw. Gebaudehdhe (GH max): 10,00 m

Maximale Traufhéhe (TH max): 6,50 m
Pultdacher:

Maximale Gebaudehohe (GH max): 8,50 m
Maximale Traufhdhe (TH max): 6,50 m

Flachdacher:
Maximale Gebaudehohe (GH max): 6,50 m
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Mehrseitig geneigte Dacher max. Gebaudehohe
110,00 (hochste Stelle der Dachflachen)

............................................... eesdeacecassasasadasaiessestatscssesasasascasasasaseisssasdeccesnana

tatsachliche

DN: 15° - 45°

max. Gebaudehthe
: 8,50 (hochste Stelle der Dachflachen) .

max. Traufhéhe

.............................................................

tatsachliche

000, ......... Erdgeschossrohfutbodenhohe (EFH)
DN: 15° - 45°
Pultdach
max. Gebaudehthe
Sz 1850 ... (hachste Stelle der Dachflache)
: max. Traufhéhe
B Iy, 00 RPN (Unterkante Dachkonstruktion) .
tatsachliche
000 ...} Erdgeschossrohfuibodenhohe (EFH)
DN: 5° - 20°
Flachdach
max. Gebaudehthe
.5Z. B r 850.......... (Oberkante der Attika) ...
tatsachliche
000 ......] Erdgeschossrohfutbodenndhe (EFH)
DN: 0°-5°
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Teilgebiet MDW 2: (Kettenhauser)

Ausnahmeregelung qilt

nur fir das Staffeldachgeschoss

mehrseitig geneigte Dacher und Pultdacher:
Maximale First- bzw. Gebaudehohe (GH max): 10,50 m
Maximale Traufhéhe (TH max): 8,50 m

Flachdacher:

Maximale Gebaudehohe (GH max): 9,25 m

Ausnahmeregelung geneigte Dacher

+10.50

maximale Gebaudehdhe (hochste Stelle der Dachflachen)

+8.50 maximale Traufhche

mind.

2.00

Ausnahmeregelung Flachdacher

max. Gebaudehdhe
(Oberkante der Attika)

mind.

2.00

B KUNSTER

(Schnittpunkt AuRenwand und Dachhaut)
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Der Versatz beim versetzten Pultdach (versetzt am Hochpunkt gegeneinander gebautes
Pultdach) darf maximal 2,00 m betragen.

Die Firsthohe wird gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossrohfuflbodenhdhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen (Sattel- und Walm-
dach). (vergl. Hbhenlage von Gebauden).

Die Traufhéhe wird gemessen von der tatsachlichen ErdgeschossrohfulRbodenhéhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante der Dachkonstruktion. Die Dach-
konstruktion bezeichnet das Traggerist eines Daches, die fur die Standsicherheit notwen-
dige Konstruktion (vergl. Héhenlage von Gebauden).

Die Gebaudehdhe (beim Pultdach, bzw. versetzt am Hochpunkt gegeneinander gebautes
Pultdach) wird gemessen von der ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) bis zur héchsten
Stelle der Dachflache, bzw. Oberkante Attika beim Flachdach (vergl. Héhenlage von Ge-
bauden).

MDW 3, MDW 4

mehrseitig geneigte Dacher:

FH (Firsthdhe) bzw. GH (Gebadudehdhe) max: 12,00 m
Maximale Traufhéhe (TH max): 6,80 m

Flachdacher:

Maximale Gebaudehohe (GH max.)

Staffeldachgeschoss (hdchste Stelle Attika): 10,75 m
Normalgeschoss (hdchste Stelle Attika): 7,75m
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maximale Traufhéhe
(Schnittpunkt Unterkante Dachkonstruktion)

tatsachliche

Die Firsthohe wird gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen (Sattel- und Walm-
dach). (vergl. Hbhenlage von Gebauden).

Die Traufhéhe wird gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante der Dachkonstruktion. Die Dach-
konstruktion bezeichnet das Traggerust eines Daches, die fur die Standsicherheit notwen-
dige Konstruktion (vergl. Hohenlage von Gebauden).

Die Gebaudehdhe (beim Pultdach, bzw. versetzt am Hochpunkt gegeneinander gebautes
Pultdach) wird gemessen von der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH) bis zur hdchsten
Stelle der Dachflache, bzw. Oberkante Attika beim Flachdach (vergl. Héhenlage von Ge-
bauden).

Staffeldachgeschoss

Ausnahmsweise darf die Gebaudehohe beim Flachdach auf 10,75 m erhoht werden, wenn
das oberste Geschoss als Attikageschoss (Staffeldachgeschoss) mit einem Ricksprung
von mindestens 1,20 m zu einer Gebaudeseite ausgefuhrt wird und die Grundflache nicht
mehr als 75% des darunterliegenden Vollgeschosses entspricht.

Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der angegebenen Hochstgrenze der Gebaude-
héhe (GH max.) um bis zu 2,00 m mit technisch und betriebsnotwendigen Aufbauten (wie
Fahrstuhltirme, Luftungsaufbauten, usw.) zulassig.
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1.4

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung —

Gemeinbedarfsflache

- abweichende Bauweise a1 -
Es gelten die Vorschriften flr die offene Bauweise, die Gebaudelange ist jedoch nicht be-
grenzt.

Teilgebiete MDW 1, MDW 3, MDW 4:
offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO:

Es gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise.

- zulassig sind Einzelhauser und Doppelhauser.

Teilgebiet MDW 2: (Kettenhduser)

Abweichende Bauweise a2:

Kettenhauser (halboffene Bauweise)

Ausnahmeregelung fir Gebdude, die einseitig an eine Grundsticksgrenze zu bauen sind.

Es gelten die Festsetzungen der geschlossenen Bauweise, abweichend hiervon ist:

- Im Dachgeschoss ein einseitiger seitlicher Grenzabstand von mindestens 3,00 m und
ein Gebaudericksprung im Dachgeschoss in stdlicher Richtung von mindestens 2,00
m einzuhalten.

- Der Zwischenbau im Erdgeschoss und Obergeschoss darf maximal 8,00 m (Tiefe) und
muss mindestens 3,00 m (Breite) betragen. Der Gebauderlicksprung muss zur sudli-
che Gebaudekante mindestens 2,00 m betragen.

- Die Dacher des Obergeschosses dirfen als Terrassenflache genutzt werden.

- Der Zwischenbau darf im Erdgeschoss nur als Garage oder Carport genutzt werden.

- zulassig sind nur Kettenhauser
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Erlauterungsskizze zur Ausnahmeregelung (Kettenhauser):
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragenen
Baugrenzen und Baulinie bestimmt.

Im MDW 2 sind nur die Hauptgebaude, nicht die Zwischenbauten an der Baulinie zu er-
richten.

Abstandsflachen der Gebaude (§ 9 (1) 2a BauGB)

MDW 1.1, MDW 2, MDW 3, MDW 4

Abweichend von den Werten gemal} § 5 (7) LBO betragt bei allen Wandflachen, die Tiefe
der Abstandsflachen 0,4 der Wandhohe (Ermittlung der Wandhoéhe vgl. § 5 (4) LBO) bezo-
gen auf die gesamte Wandflache.

Unzuldssigkeit bis zum Eintritt bestimmter Umstande

(§ 9 (2) 2 BauGB)

Aus Immissionsschutzgriinden (Geruchsemissionen) ist eine betriebsfremde neue Wohn-
bebauung des Teilgebiets MDW 4 nach § 9 (2) 2 BauGB so lange unzul3ssig, bis die Tier-
haltung in diesem Bereich aufgegeben ist.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB)
Stellplatze, Garagen und tberdachte Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Es ist zwischen 2 Kategorien zu unterscheiden (Definition im Bebauungsplan):
- Garage und Carport als tUberdachter Stellplatz mit Umfassungswanden ohne Tor.
- Carport als allseitig offener Uberdachter Stellplatz ohne Umfassungswande,

Die Abstandsbemessung erfolgt stets zur 6ffentlichen Verkehrsflache, und damit nicht nur
zur Fahrbahn.

Garagen und Carport als lGiberdachter Stellplatz mit Umfassungswanden ohne Tor.
Bei senkrechter Errichtung zur 6éffentlichen Verkehrsflache ist ein 5,0 m Abstand des Ga-
ragentores gemessen ab der 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten. (hierbei ist vom Ga-
ragentor bzw. dem Abschluss der seitlichen Umfassungswand beim Carport und nicht
vom Dachvorsprung zu messen).

Bei paralleler Errichtung ist ein seitlicher Abstand zur &ffentlichen Verkehrsflache von 1,00
m einzuhalten (inklusive Dachvorsprung).

Carport als allseitig offener liberdachter Stellplatz ohne Umfassungswande

Es ist ein 1,0 m Abstand einheitlich bei senkrechter wie auch paralleler Errichtung, ge-
messen ab der 6ffentlichen Verkehrsflache, einzuhalten (inklusive Dachvorsprung). Auf
die Einhaltung eines Mindeststauraums kommt es hier nicht an.

Bei paralleler Errichtung von Garagen oder Carports ist die Flache zwischen 6ffentlicher
Verkehrsflache und Garagen oder Carports zu bepflanzen.

Stellplatze sind im Rahmen der Bestimmungen des § 23 (5) BauNVO zusatzlich in direktem
Anschluss an die offentlichen Verkehrsflachen zulassig.
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1.9

1.10

1.1

1.12

1.13

1.13.1

Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude (§ 9 (1) 6 BauGB)

MDW 1 + MDW 2

Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird beim Einzelhaus auf maximal drei Wohneinheiten
und bei einzelnen Teilgebdude von Doppelhdusern und Kettenhdusern mit maximal zwei
Wohneinheiten festgesetzt.

MDW 3 + MDW 4
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden betragt max. 10,0 Wohnein-
heiten.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen i. S. des § 14 (1)
BauNVO nur seitlich und hinter dem Wohngebaude (nicht zwischen Wohngebaude und 6f-
fentlicher Verkehrsflache bzw. Gartenvorbereich) zulassig.

Freistehende Nebenanlagen (wie z.B. Garten- und Geratehauschen, Holzschuppen und
Gewachshauser) sind insgesamt in einer Grofie von maximal 40 m® umbauten Raumes pro
Grundstuick in eingeschossiger Bauweise und unter Einhaltung der gesetzlichen Abstands-
flachen zu errichten.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind allge-
mein innerhalb und auferhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.
Versorgungseinrichtungen wie z.B. Kabelverteilerschachte, die fiur die Stromversorgung
notwendig werden, sind auf den nicht tGberbaubaren Flachen und entlang von 6ffentlichen
Stralen und Wege auf den privaten Grundstiicksflachen in einem Gelandestreifen von 1,00
m Breite zu dulden.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)
Von den im Plan dargestellten Verkehrsflachen kann beim Ausbau geringfiigig abgewichen
werden.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14 BauGB)

Dérfliche Wohngebiete (Neubaugebiet entlang der StraRe A)
Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und in den bestehenden Misch-
wasserkanal in den Promenadenweg eingeleitet.

Das anfallende Schmutzwasser von Wohnungen unterhalb der Rickstauebene ist immer
mit einer Hebeanlage Uber die Riickstauebene zu heben. Unabhangig davon wird auf die
DIN 1986 verwiesen.

Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser der Dach- und StralRenflachen
ist in den Regenwasserkanal einzuleiten und in einer zentralen Kunststoffrigole mit vorge-
schalteten Sedimentationsanlagen zu versickern.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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1.13.2 Dorfliche Wohngebiete (Bebauung entlang des Promenadewegs) und Flache fir

1.14

1.14.1

1.15

1.15.1

1.15.2

1.15.3

den Gemeindebedarf

Fir Neubauten ist ein Trennsystem erforderlich.

Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und in den bestehenden Misch-
wasserkanal in den Promenadenweg eingeleitet.

Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser der Dachflachen muss auf den
privaten Flurstiicken in Versickerungsmulden oder Rigolen mit vorgeschalteten Nutzzister-
nen versickert werden.

Hinweis:

Die Bauherren im Baugebiet haben auf eine strikte Trennung des Schmutz- und Nieder-
schlagswassers zu achten. Es darf keinerlei Niederschlagswasser an den Schmutzwas-
serkanal angeschlossen werden. Die Gemeindeverwaltung behalt sich vor die Anschlisse
durch eine Berauchung zu prifen. Sollten Fehlanschlisse festgestellt werden sind diese
unverziglich zu beseitigen bzw. werden kostenpflichtig von der Stadt Dietenheim besei-
tigt.

Grunflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen

Zweckbestimmung: Verkehrsgrun

Die gekennzeichneten Flachen sind als 6ffentliche, naturnahe Grinflache auszubilden
und dauerhaft zu erhalten

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

MaBnahme 1: Gehodlzfallungen und Baufeldfreimachungen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind notwendige Gehdolzfallun-
gen und Baufeldfreimachungen aulerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28. Februar vorzunehmen.

MaRnahme 2: Dachbegriinung

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher unter 10° der Garagen, der Wohngebaude und Ne-
benanlagen sind zu begrinen. Beachtung der FLL-Richtlinien fur Dachbegrinungen in der
neuesten Fassung.

MaBRnahme 3: Insektenfreundliche Beleuchtung

Bei der Beleuchtung der Erschlielungsstral3en sind insektenfreundliche Leuchtmittel wie
LED-Lampen mit einer Abstrahlung nach unten zu verwenden.
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1.15.4

1.16

1.16.1

Planexterne AusgleichsmaRnahmen
Zuordnungsfestsetzung fiur Ausgleichsflachen und — maBnahmen nach § 9 Abs. 1a
i.v.m. § 1 a (3) BauGB

Ersatz-MaRnahmen E 1:

Die Bestandsgebaude im Plangebiet sind vor Abbruch auf artenschutzfachliche Konflikte,
insbesondere Fortpflanzungsstatten von Gebaudebritern und Fledermausquartiere, zu un-
tersuchen.

Gegebenenfalls sind geeignete Ersatzmalinahmen umzusetzen. Diese sind mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde bei Nachweis solcher Arten abzustimmen.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Allgemeine Festsetzungen zu Bepflanzungen

Es sind standortgerechte und heimische bzw. gebietseigene Gehdlze oder regionaltypische
Obstsorten zu verwenden.

Das Anpflanzen reiner Nadelgehdlzhecken ist nicht gestattet.

Pflanzgebot 1: Laubbdaume auf den Baugrundstiicken

Pflanzung eines mittel- bis grokronigen Laubbaumes je Baugrundstick mit mindestens
300m? Flache. Je weitere 300 m? Grundsticksflache ist ein zusatzlicher Baum zu pflanzen.
Die Obstbaume haben einen Mindeststammumfang von 10-12 cm aufzuweisen. Sonstige
Laubbdume sind mit 14-16 cm Stammumfang zu pflanzen.

Pflanzgebot 2: StraBenbaume auf 6ffentlichen Flachen

Entlang der ErschlieBungsstraen sind hochstammige StraRenbaume gemal Pflanzliste 2
mit mindestens 14-16 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die im
Bebauungsplan angegebenen Standorte dienen als Anhaltspunkt. Eine Verschiebung pa-
rallel zur Stral3e ist zulassig.

Pflanzgebot 3: Wildgehodlzhecke

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen ist eine ein- bis zweireihige geschlossene Wild-
gehdlzhecke aus ausschlieBlich heimischen Strauchern gemaf Pflanzliste 3 anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand darf 1 m und der Reihenabstand darf 1,5 m nicht
Uberschreiten.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1:

Feld-Ahorn (Acer campestre (auch in Sorten))
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Mehlbeere (Sorbus aria)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Winter-Linde (Tilia cordata)

Obsthochstamme in Sorten
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Pflanzliste 2

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

Spaeths Erle (Alnus spaethii)

Amerikanische Stadtlinde (Tilia cordata)

Krimlinde (Tilia x euchlora)

Brabanter Silberlinde (Ulmus Hybride ,New Horizon’)

Die Verwendung von Sorten ist moglich.

Pflanzliste 3

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gewohnliche Hasel (Corylus avellana)
Zweigriffeliger Weilldorn (Crategus laevigata)
Europaisches Pfaffenhlitchen (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Hunds-Rose (Rosa canina)
Salweide (Salix caprea)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Die Pflanzgruben sind mit einem Volumen von mindestens 16 m? durchwurzelbarem Boden
einzuplanen. Fur die offene, dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Flache (Baumscheibe)
um den Stamm herum sind mindestens 6 m? vorzusehen.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindung (PFB 1) - Erhalt Einzelbaum
Der in der Planzeichnung mit PFB 1 dargestellten Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten.

Falls der Baum nicht erhalten werden kann, ist dieser gleichartig auf dem Baugrundstiick
nachzupflanzen.

Hdéhenlage von Gebauden (§ 9 (3) BauGB)

Die Erdgeschossrohfulibodenhdhe darf max. 0,5 m Uber der 6ffentlichen Stralle liegen, ge-
messen an der hochsten Stelle der StralRenoberkante, die dem Hauptgebaude direkt vor-
gelagert ist.

Grundsticksgrenze

Hauptgebaude

Garage

Grundstucksgrenze

Grundstlicksgrenze
S ‘ ——

ZAY 9
direkt vorgelagerte,
ke hochste Stelle | offentliche StralBe
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Hinweise
Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mullriick-
stande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch 0.3.) ist das Landratsamt Alb-Donau-
Kreis umgehend zu benachrichtigen. Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang ent-
sprechend den anerkannten Regeln der Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie
regelmafige Wartung der Baumaschinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und
des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach ein-
schlagigen Fachnormen.

Bodenschutz

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Auf die entspre-
chenden Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (Bund und Land Baden-Wirttemberg)
und die DIN 18915 wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Landesamt flir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Landwirtschaft

In dem an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich Grundstiicke, die landwirt-
schaftlich genutzt werden. Auf die sich daraus eventuell gelegentlich ergebenden Larm- ,
Staub- und Geruchsemissionen bei deren Bewirtschaftung wird ausdrucklich hingewiesen.
Im fOr den landlichen Bereich Ublichen Normalmall und entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen sind sie zu dulden.

Luft-Wasser-Warmepumpen / Luftungsanlagen / Klimaanlagen

Stationare Gerate und Energieerzeugungsanlagen, insbesondere Klimagerate, Kihlgerate,
Luftungsanlagen, Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke, sind so anzuordnen,
dass die Ausrichtung der Geblase und Liftungséffnungen nicht zu Wohn-, Schiaf- und Ter-
rassenbereichen benachbarter Wohngebaude und Nachbargrundstiicke erfolgt. Sie sind
erforderlichenfalls mit zusatzlichen Schalldammmaflnahmen auszufuhren.

Die Gerate sind in den Bauvorlagen (Lageplan, Schnitte, Ansichten) darzustellen.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-Blockkraftwerken und
Klimaanlagen ist der ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei statio-
naren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen der Bund-/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fur Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

Der Leitfaden in der aktuellen Fassung ist auf folgender Internetseite abrufbar:
https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-67.html

Schutz vor Starkregen

Bei Starkregenereignissen kann abflieRendes Oberflachenwasser auf die Baugrundstlicke
einstrémen. Zum Schutz vor Oberflachenwasser sind entsprechende bauliche MaRnahmen
zur Verhinderung von Uberflutungsschaden erforderlich. Insbesondere Lichtschachte und
Kellerabgange sind uberflutungssicher auszubilden. Alle Gebaudedffnungen (z. B. Ein-
gange, Lichtschachte usw.) sind mit einem Sicherheitsabstand Uber OK Gelande bzw. OK
Stralde zu legen oder wasserdicht auszubilden. Das Niederschlagswasser darf dabei nicht
zum Nachteil Dritter ab- oder umgeleitet werden. Die Ableitung von Niederschlagswasser
auf fremden oder 6ffentlichen Grund ist unzulassig.
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2.7

Erdwarme

Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen flr den Betrieb von Warmepumpen fir die
Gebaudebeheizung sind generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen und dur-
fen zudem nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis betrieben werden.
Erdwarmekollektoren ohne Kontakt zum Grundwasser und auf3erhalb von Wasserschutz-
gebieten werden als flache Erdaufschlisse anzeigefrei errichtet. Materialauswahl und Her-
stellung unterliegen grundsatzlich den allgemein anerkannten Regeln der Technik. Sollte
auf Grund geringer Grundwasserflurabstande Grundwasser freigelegt bzw. angeschnitten
werden ist dies anzeigepflichtig und erfordert eine wasserrechtliche Erlaubnis

Auskiinfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-
Kreis.

Empfehlungen
Zisternen

Die Schaffung eines zusatzlichen Nutzwasservolumens (z.B. fiir Toilettenspulung, Garten-
bewasserung) durch eine Zisterne ist méglich und erwiinscht.
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Schriftlicher Teil (Teil B 2.) Entwurf

Ortliche Bauvorschriften ,,Hinter den Girten 1,

Stadt Dietenheim, Gemarkung Dietenheim

Alb-Donau-Kreis

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil
(Teil B 2.). Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung
(Teil A) begrenzt. Lageplan Malstab 1: 500

Fir die Ortlichen Bauvorschriften gilt:

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. Nr. 25).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)
Im Plangebiet sind geneigte Dacher und Flachdacher zulassig.
MDW 1.1, MDW 2, MDW 3, MDW 4 und Gemeinbedarfsflache

Fur mehrseitig geneigte Dacher gelten:
DN 15° - 45°

Pultdacher (einseitig geneigte Dacher):
DN 5° bis 20°

Flachdach
DN 0°bis 5°

Die festgesetzten bzw. zugelassenen Dachformen gelten fir Hauptgebaude.

Bei untergeordneten Bauteilen, Garagen und Nebenanlagen sind geringere Neigungen
oder Flachdacher zulassig.

Werden Garagen direkt an das Hauptgebaude angeschlossen, ist eine Terrassennutzung
auf der Garage zulassig. Die gesetzlichen Abstandsflachenregelungen sind einzuhalten.
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Dacheindeckung (§ 74 (1) 1 LBO)
Fur die Dacheindeckung sind nichtglanzende Materialien zu verwenden.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik oder Solaranlagen, etc.) sind auf
dem Dach zulassig.

Dachbelage aus unbeschichtetem Metall (wie beispielsweise Blei, Kupfer, Zink) sind nicht
zulassig. Auf untergeordneten Dachflachen wie Gaupen, Eingangsiiberdachungen und un-
tergeordnete Bauteile wie Fallrohre, Dachrinnen, Verwahrungen, etc. sind Metalldeckungen
zulassig.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte (§ 74 (1) 1 LBO)
Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von mindestens 30° zulassig.

Die Gesamtflache von Dachgauben und Dacheinschnitten darf 50% der Gebaudelange
nicht Gberschreiten.

Der Abstand zwischen Gebaudefirst und Gaubenfirst, sowie der Gaubenabstand vom
Schnittpunkt der Giebelwand mit der Dachhaut muss mindestens 1,00 m betragen.

Die Dacheindeckung der Gauben sind in der Farbe des Hauptdaches zu halten.
Der Gaubenabstand vom Ortgang (mit Dachvorsprung) muss mindestens 2,00 m betragen.

Quer- und Zwerchgiebel (§ 74 (1) 1 LBO)

Bei Satteldachern kann bei Quer- und Zwerchgiebeln die festgelegte Traufhohe des Haupt-
baukoérpers um 1,50 m Uberschritten werden, wenn sie eine Breite von 50 % der Gebaude-
ldnge nicht Uberschreiten und nicht weiter als 1,50 m gegeniber der Aul’enwand des
Hauptbaukdrpers hervortreten.

Der Abstand zur Giebelseite muss mindestens 2,00 m betragen.

Quer- und Zwerchgiebel

FH max. FH max.

. WH ___________ | 1 W TS [ .

a5, max. 50 % der

1 50m [ Gebaudelange [
H' 1 1

gegeniber
Aulenwand
Haupthaukdrper min.

200m

Aneinandergebaute Gebaude und Garagen (§ 74 (1) 1 LBO)
Aneinander gebaute Gebaude (Doppelhauser und Garagen) miissen bezlglich ihrer Dach-
neigung und Dacheindeckung ubereinstimmen.

Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)
Tote Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,20 m als Holz oder unauffalligen Draht-
zaunen oder als lebende Einfriedungen bis maximal 1,80 m Hohe auszuflihren.
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Einfriedungen und Grenzbepflanzungen diirfen die Ubersichtlichkeit der Stralke und die Zu-
fahrten nicht beeintrachtigen. In den Bereichen der Grundsticksausfahrten ist in beide
Richtungen jeweils ein Sichtdreieck 3/30 zu gewahrleisten. Diese sind jeweils ab einer Hohe
von 80 cm dauerhaft von festen Sichthindernissen freizuhalten.

Mit den gesamten Einfriedungen ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zur Verkehrsflache
einzuhalten. Diese Flache ist zum Lagern des geraumten Schnees freizuhalten.

Sichtschutzelemente und Einfriedungen dirfen nicht aus Folien oder einer Kombination aus
Folien und anderen Materialien bestehen.

Die Vorschriften des Nachbarrechts sind grundsatzlich einzuhalten.

7. Begriinung der privaten Grundstiicksflachen (§ 74 (1) 3 LBO)
Die unversiegelten Grundsticksflachen sind als Vegetations- und Grinflachen anzulegen,
zu unterhalten und méglichst insektenfreundlich zu gestalten. Die Anlage von monotonen,
flachigen Steingarten durch die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Findlingen, Glas-
steinen oder sonstigen Materialschittungen stellt eine Versiegelung dar und ist unzulassig,
sofern nicht technisch erforderlich (insbesondere Rigolen, Traufstreifen etc.).

8. Verwendung offenporiger Belage (§ 74 (1) 3 LBO)
PKW — Stellplatze, Fahrradstellplatze und Flachen fir Platze, Zufahrten, Hofflachen und
Wege sind so weit wie mdglich mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Geeignete
Belage sind: Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Pflaster bzw. Plat-
ten mit groRem Fugenanteil.

9. Versorgungsleitungen und Niederspannungsfreileitungen (74 (1) 5 LBO)
Die Verkabelung der Elektroanschlisse ist bei samtlichen Gebauden zwingend. Dachstan-
der und Freileitungen sind nicht zugelassen.
Neue Strom- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

10. Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 (3) LBO)

Gegenuber Nachbargrundstlicken sind Gelandeabweichungen stufenlos und in einem Min-
destverhaltnis von 1:2 auszubilden.

Aufschittungen und Abgrabungen mussen in den Bauvorlageplanen auf Normalnull bezo-
gen dargestellt werden und sind grundsatzlich auf ein Mindestmal? zu beschranken.

Zum talseitigen Grundsttick ist bei Stitzmauern ab einer Héhe von 1,00 m ein Ricksprung
von mindestens 0,50 m zur nachsten Erhéhung bzw. Stiitzmauer zu erstellen. Dieser Ruck-
sprung ist mit einheimischen Laubgehdlzen sichtdeckend zu begrinen (z.B. Hecken, Rank-
gewdachse, Hangepflanzen). Samtliche Stitzmauern missen zu 6ffentlichen Flachen einen
Abstand von 0,50 m einhalten. Die Regelungen nach §10 NRG (Nachbarrechtsgesetz fur
Baden- Wurttemberg) und § 6 LBO sind zu beachten. Aufschittungen, Abgrabungen und
Stltzmauern sind in den Eingabeplanen malstablich im Schnitt und in NHN-HOhen darzu-

stellen.
Reutlingen, den 07.07.2025 Dietenheim, den 07.07.2025
Clemens Kiinster Christopher Eh
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



.Hinter den Garten I* Schriftlicher Teil (Teil B) Seite 20/20
1. Bebauungsplan 07.07.2025
2. Ortliche Bauvorschriften Entwurf
Stadt Dietenheim, Gemarkung Dietenheim, Alb-Donau-Kreis 1-1342

Verfahrensvermerke
1. Bebauungsplan ,,Hinter den Garten I

und

2. Ortliche Bauvorschriften ,,Hinter den Garten I«

Stadt Dietenheim, Gemarkung Dietenheim, Alb-Donau-Kreis

Aufstellungsbeschluss
Offentliche Bekanntmachung

Billigungsbeschluss
Offentliche Bekanntmachung
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Auslegungsbeschluss
- Offentliche Bekanntmachung
- Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

26.10.2020

30.10.2020

12.07.2021

17.07.2021

26.07.2021 — 25.08.2021

26.07.2021 — 25.08.2021

07.07.2025

Ausgefertigt:
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau-

ungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften stimmen

mit dem Satzungsbeschluss Uberein. Das Verfahren
wurde ordnungsgemalf’ durchgefiihrt.

Ortslbliche Bekanntmachung

Damit wurden der Bebauungsplan und die Ortlichen
Bauvorschriften rechtsverbindlich

Dietenheim, den

Blrgermeister

Dietenheim, den

Blrgermeister
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