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SCHRIFTLICHER TEIL (TEIL B) Entwurf

1. Bebauungsplan "Nesselbosch II"

Stadt Dietenheim, Gemarkung Dietenheim

Alb-Donau-Kreis

Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung begrenzt.
Lageplan M 1 : 500

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257).

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 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

1.1

1.1.1

1.1.1.1

1.1.1.2

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

Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3) (§ 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Nicht zulassig sind:
Folgende in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemaf
§ 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.
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1.1.1.3

1.2

1.21

1.2.2

1.2.21

1.2.3

1.3

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
- Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

Folgende in § 4 (2) BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen kdnnen gemaf
§ 1 (5) BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden:
- nicht stérende Handwerksbetriebe

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

Grundflachenzahl (§ 9 (1) 1 BauGB und § 19 BauNVO)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

Geschossflachenzahl (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 und 20 BauNVO)
- siehe Einschrieb im Lageplan —

Erganzend zu dem in der Planzeichnung festgesetzten Hochstmald der Geschossflachen-
zahl von 0,8 wird gemaf § 16 (4) S.1 BauNVO ein Mindestmal} der Geschol¥flachenzahl
mit einem Wert von 0,26 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 9 (1) 1 BauGB und § 20 BauNVO)
- siehe Einschrieb im Lageplan —

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO)
- siehe Einschrieb im Lageplan —

Teilgebiete WA1, WA 2:
offene Bauweise

zuldssig sind
- Einzelhauser
- Doppelhauser

Teilgebiet WA 3: (Kettenhauser)

Abweichende Bauweise a:

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 Gebauderucksprung im Dachgeschoss in sudlicher 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 Gebauderlcksprung 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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1.4

1.5

1.6

1.7

1.71

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)
Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragenen
Baugrenzen bestimmt.

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

Abweichend von den Werten gemal § 5 (7) LBO betragt bei allen Wandflachen von Pult-
dachhausern, die die Hohe von 6,50 m lberschreiten, die Tiefe der Abstandsflachen 0,6
der Wandhohe (Ermittlung der Wandhohe vgl. § 5 (4) LBO) bezogen auf die gesamte Wand-
flache.

Nichtiiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2 und 2aBauGB und § 23 BauNVO)
Auf der nichtiberbaubaren Grundsticksflache sind Nebenanlagen soweit es sich um Ge-
baude handelt gemal § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen kénnen
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen ausnahmsweise zugelassen werden.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB)
- siehe Einschrieb im Lageplan -

Garagen sind nur innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Uberdachte und offene Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und in den daflr festgesetzten Flachen flr Carports (Cp) und Stellplatze (St) zulassig.

Ausnahmsweise durfen innerhalb der Flachen fir Carports und Stellplatze auch Baume
gepflanzt werden; sie kdnnen gegentber der Planzeichnung aus technischen Griinden ver-
schoben werden, sofern sie nicht an den vorgesehenen Standorten (PFG 2) erstellt werden
koénnen.

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 Giberdachter Stellplatz mit Umfassungswanden ohne Tor.
Bei senkrechter Errichtung zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein 5,0 m Abstand des Gara-
gentores gemessen ab der Offentlichen Verkehrsflache einzuhalten (hierbei ist vom Gara-
gentor bzw. dem Abschluss der seitlichen Umfassungswand beim Carport und nicht vom
Dachvorsprung zu messen).

Bei paralleler Errichtung ist ein seitlicher Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von 1,00
m einzuhalten (dies gilt auch flr den Dachvorsprung).

Der Stauraum betragt in beiden Fallen mindestens 5,0 m vor dem Garagentor bzw. dem
Abschluss der seitlichen Umfassungswand beim Carport.
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1.7.2

1.7.3

1.8

1.9

1.10

1.10.1

1.1

Carport als allseitig offener liberdachter Stellplatz ohne Umfassungswande

Es ist ein 1,0 m Abstand einheitlich bei senkrechter wie auch paralleler Errichtung, gemes-
sen ab der offentlichen Verkehrsflache, einzuhalten (dies gilt auch fur den Dachvorsprung).
Auf die Einhaltung eines Mindeststauraums kommt es hier nicht an.

Allgemein:
Bei paralleler Errichtung von Garagen oder Carports ist die Flache zwischen o6ffentlicher
Verkehrsflache und Garagen oder Carports zu begrunen.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) 10 BauGB)

Die mit "Sichtfeld” gekennzeichneten freizuhaltenden Flachen sind in einer Hohe zwi-
schen 0,8 m und 2,5 m von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten. Soweit die Sicht auf bevorrechtigte
Verkehrsteilnehmer nicht verdeckt wird, sind Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und
ahnliches mdglich.

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

Griinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen (Verkehrsgriin- und Versickerungsflichen)
Die gekennzeichneten Flachen sind als naturnahe Grunflachen auszubilden.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14 BauGB)

Getrennte Ableitung von Niederschlagswasser

Fir die Aufnahme und Ableitung des Niederschlagswasser der Baugrundstiicke muss das
Wasser der Dachflachen auf den privaten Flursticken in den Rigolen mit vorgeschalteten
Nutzzisternen versickert werden.

Es sind keine unbeschichteten Metalldacher z.B. aus Kupfer, Zink oder Blei zulassig.

Hinweis:

Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und in den bestehenden Misch-
wasserkanal dstlich der Erschlielfung eingeleitet.

Die Entwasserung der Baugrundstulcke ist in den Bauvorlagen darzustellen.

Die Bauherren im Baugebiet haben auf eine strikte Trennung des Schmutz- und Nieder-
schlagswasser zu achten. Es darf keinerlei Niederschlagswasser an den Schmutzwasser-
kanal angeschlossen werden. Die Gemeindeverwaltung behalt sich vor die Anschlisse
durch eine Berauchung zu prifen. Sollten Fehlanschlisse festgestellt werden sind diese
unverzuglich zu beseitigen bzw. werden kostenpflichtig von der Stadt Dietenheim beseitigt.
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1.12

1.13

1.13.1

1.13.2

1.13.3

1.13.5

1.14

1.14.1

Gebiete in denen bei der Errichtung baulicher MaBnahmen bauliche oder technische
MaRnahmen getroffen werden miissen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)

Kellerraume / Untergeschosse / WeiRe Wanne

Kellerraume/ Untergeschosse sind soweit es die Baugrundverhaltnisse nach fachgeologi-
scher Beratung erfordern gegen driickendes Wasser z.B. in Form einer ,Weillen Wanne*
oder auf andere geeignete Weise (wasserdicht) auszufihren sind.

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

MaBRnahme 1: Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser der
StraRenflachen

Zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers der Strafltenflachen sind innerhalb

der gekennzeichneten Flache Versickerungsmulden zu erstellen, Uber die das Nieder-

schlagswasser versickert, zuriickgehalten und verzdgert abgeleitet werden kann. Der zent-

rale Bereich sowie die Boschungen sind als extensiv genutzte Wiesenflachen auf einer

Schicht von mindestens 30 cm Oberboden anzulegen.

Auf der gekennzeichneten Flache ist eine artenreiche Fettwiese mittlerer Standorte zu ent-

wickeln und dauerhaft zu unterhalten. Hierflr ist eine Blihmischung mit gebietsheimischem

Saatgut fur frische bis feuchte Standorte zu verwenden.

Weitere Angaben siehe Umweltbericht.

MaBRnahme 2: Getrennte Ableitung von Niederschlagswasser

(StraBenflachen)
Samtliches anfallende Niederschlagswasser der Stral3enflachen ist getrennt zu fassen und
in einer getrennten Rinne im StralRenbereich einzuleiten.
Das so gesammelte Wasser muss der Flache M 1 (Ziff. 1.13.1) zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft zugefiuhrt und dort zur Versickerung gebracht wer-
den.

MaBnahme 3: Dachbegriinung

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher unter 10° auf Garagen, Wohngebauden und Ne-
benanlagen sind zu begrinen. Davon kann abgesehen werden, wenn mindestens 50 %
dieser Dachflachen zur Energiegewinnung genutzt werden. Bei einem geringeren Anteil ist
die restliche Dachflache zu begrinen.

MaRnahme 4: Erhalt von Nisthilfen

Die vorhandenen Nisthilfen an der nordoéstlichen Geltungsbereichsgrenze auf Flurstick
3897 sind zu erhalten. Reinigung und Wartung der Quartierhilfen sind dauerhaft zu gewahr-
leisten.

Weitere Angaben siehe Umweltbericht.

Planexterne AusgleichsmafRnahmen
Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichsflachen und -maRnahmen
(§ 9 Abs. (1a) BauGBi. V. m. § 11 (1) S. 2 Nr. 2 BauGB)

ErsatzmafRnahme 1: Anlage von Ackerrandstreifen (CEF)

Als vorgezogene funktionserhaltende Malinahme fur Feldlerche und Wiesenschafstelze ist
ein Ackerrandstreifen im Umfang von mind. 0,2 ha (min. 10 m Breite) anzulegen.

Der Ackerrandstreifen ist auf Flurstiick 3752 entlang der ndrdlichen Flurstlicksgrenze an-
zulegen (Abb. 1). Es ist auf die Abstdnde von min. 50 m zu den sudlich und westlich
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1.14.2

bestehenden Geholzen zu achten. Vor Anlage des Ackerrandstreifens ist der Einzelbaum
auf Flur-stiick 3752 zu fallen (vgl. orangener Punkt in Abb. 1). Gehdlzfallungen sind aul3er-
halb der Vogelbrutzeit durchzufthren.

Die Ackerrandstreifen kdnnen entweder als Schwarzbrache oder als Blihstreifen angelegt
werden. Es ist eine alternierende Bewirtschaftung durchzufiihren.

Auf dem Streifen sind weder Dlnger- noch Pflanzenschutzmittel einzusetzen.

Weitere Angaben siehe Umweltbericht.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme fiir
Feldlerche und Wiesenschafstelze
L auf FIst. 3752 (Gemarkung Dietenheim)

® Fallung eines Einzelbaums
Anlage Bliih- oder Schwarzbrache
(insgs. 0,2 ha, min. 10 m Breite)
Flurstiicksgrenzen & Nummern

25

Abbildung 1, Flst. 3752

ErsatzmafRnahme 2: Oberbodenauftrag

Der im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten anfallende Oberboden von ca. 10 550m? ist auf
verbesserungswurdigen Ackerflachen auf Flst. 3450, Gemarkung Dietenheim in einer
Méachtigkeit von 0,2 m aufzutragen. Weitere Ausfihrungen zur Umsetzung siehe Umwelt-
bericht.

AusgleichsmaBnahme Oberbodenauftrag
auf Flst. 3450 (Gemarkung Dietenheim)

Ausgleichsflache fiir Oberbodenauftrag
[ Geltungsbereich

Bebauungsplan Nesselbosch II

Flurstiicksgrenzen & Nummern

50 100 m
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1.15

1.16

Zuordnung von MaBnahmen zum Ausgleich — Okokonto — (§ 9 (1a) S. 2 BauGB
i.V.m. § 135a (1-3) BauGB)
(siehe Umweltbericht vom 16.10.2025)

Die externen AusgleichsmafRnahmen E1 und E2 und die folgende Zuordnung von
MaBnahmen zum Ausgleich aus dem Okokonto dienen dem Ausgleich des durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriffs und werden dem Bebauungsplan als Aus-
gleichsmaBnahmen zugeordnet.

Zum vollstandigen Ausgleich des verbleibenden Defizites in Héhe von 149.943 Okopunk-
ten werden dem Bebauungsplan ,Nesselbosch II*
- 149.943 OP aus der Malinahme 07
~Extensivierung von Wiesen® auf Flst. 3644, 3645 und 3646, Gemar-
kung Dietenheim, (44,81% von gesamt 334.620 OP)
des Okokontos der Stadt Dietenheim zugeordnet.

Flachen fiir 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 Nadelgehdélzhecken ist nicht gestattet.

Pflanzgebot 1: StraBenbaume auf 6ffentlichen Flachen

An den gekennzeichneten Stellen sind hochstdmmige Strallenbdume der jeweils gleichen
Art mit mindestens 18 cm Stammumfang gemaf Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Pflanzgebot 2: StraBenbaum auf dem Baugrundstiick

An den gekennzeichneten Stellen sind hochstdmmige StralRenbdume mit mindestens 18
cm Stammumfang gemaR Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der im Be-
bauungsplan angegebene Standort dient als Anhaltspunkt. Ausnahmsweise kénnen die
Baumstandorte fur Zufahrten oder bei erforderlichen unterirdischen technischen Einrichtun-
gen parallel zur Stral3e verschoben werden.

Pflanzgebot 3: Feldhecke

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen ist eine zweireihige geschlossene Wildgehdlz-
hecke aus ausschlie8lich heimischen Strauchern gemal Pflanzliste 3 anzulegen und dau-
erhaft zu erhalten. Der Pflanz- und Reihenabstand darf 1 m nicht Gberschreiten.

Pflanzgebot 4: Laubbaume auf den Baugrundstiicken

Auf den privaten Bauflachen ist je angefangene 500 m? Baugrundstlick ein gebietsheimi-
scher hochstammiger Laubbaum mit mindestens 14 cm Stammumfang gemaR Pflanzliste
2 zu pflanzen (PFG 4). Baume des PFG 2, welche StraRenbegleitbdume auf privaten Bau-
grundstucken darstellen, werden dem PFG 4 angerechnet. Sorten sind zulassig. Der Stand-
ort der Laubbdume des PFG 4 innerhalb der Grundstucke ist variabel. Abgehende Gehdlze
sind zu ersetzen. Die Obstbdume haben einen Stammumfang von mindestens 10 cm auf-
zuweisen.

Pflanzgebot 5: Laubbaume innerhalb Flache fiir Versickerung und Riickhaltung
An den gekennzeichneten Stellen sind hochstdmmige Baume mit mindestens 18 cm
Stammumfang gemal Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der im
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,Nesselbosch I Seite 10/22
1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 17.11.2025
2. Ortliche Bauvorschriften, Entwurf
Stadt Dietenheim, Gemarkung Dietenheim, Alb-Donau-Kreis 2-1705

Bebauungsplan angegebene Standort dient als Anhaltspunkt. Eine Verschiebung innerhalb
der offentlichen Grinflache ist zulassig.

Allgemeine Vorgaben fiir Baumpflanzungen

Fur die Pflanzung der Baume ist ein Volumen von mindestens 12 m*® durchwurzelbarem
Boden einzuplanen. Fur die offene, dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Flache (Baum-
scheibe) um den Stamm herum sind mindestens 6 m? vorzusehen.

Ungeschutzte unterirdische Leitungen haben zu den Baumstandorten einen Abstand von
mindestens 2,5 m (zum Baummittelpunkt) einzuhalten. Wenn der Leitungsabstand unter-

schritten wird, sind Wurzelschutzmafl3nahmen erforderlich.

Verbindlich zu beachtende Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1:

Liste geeigneter Gehdlze,
Gewohnliche Hainbuche
Winter-Linde

Feldahorn

Blumen-Esche
Vogel-Kirsche
Hahnensporn-
Obsthochstamme in Sorten

Pflanzenliste 2:

Pflanzliste private Grinflachen
Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Hange-Birke

Hainbuche

Vogel-Kirsche

Traubenkirsche

Eberesche

Winter-Linde

Obsthochstamme in Sorten

Pflanzenliste 3:
Liste geeigneter Gehdlze,
Hartriegel

Haselnuss
Eingriffliger Weiltdorn
Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder -
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Hainbuche
Brombeere

Carpinus betulus ,Fastigiata’
Tilia cordata ,Rancho

Acer campestre

Fraxinus ornus ,Rotterdam’
Prunus avium

Weilidorn Crataegus crus-galli

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Carpinus betulus
Rubus agg.
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21
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Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindung (PFB) - Erhalt von Einzelbdaumen
Die in der Planzeichnung mit PFB dargestellten Einzelbaume sind dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Baume sind durch Nachpflanzung mit Baumen der Pflanzliste 1 zu ersetzen.

Hdéhenlage von Gebauden (§ 9 (3) BauGB)
Die ErdgeschossrohfuRbodenhdhe darf max. 0,5 m - Grundstiicksgrenze
Uber der o6ffentlichen StralRe liegen, gemessen an ]
der hochsten Stelle der StralRenoberkante, die dem
Hauptgebaude direkt vorgelagert ist.

Hauptgebaude

Garage

Grundstuicksgrenze
o o T -
Grundstlicksgrenze

ke o e e

b
direkt vorgelagerte, =
k hochste Stelle o offentliche StralRe

Hinweise

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG
vom 17.03.1998 und LBodSchAG vom 14.12.2004) wird verwiesen. Bodenversiegelungen
sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Die Grundsatze des sparsamen und schonen-
den Umgangs mit Boden sind zu beachten (§ 202 BauGB). Mutterboden ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und zu schitzen und wieder zu verwenden.

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)
unverzuglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Erdaushub/ Schonender Umgang mit Béden

Der Erdaushub aus der Baugrube ist auf dem Baugrundstiick gleichmagig und in Anpas-
sung an das Nachbargrundstlck einzubringen. Humoser Oberboden und Unterboden sind
voneinander getrennt auszubauen, zu lagern und entsprechend dem Bauvorhaben wieder
einzubauen. Der Bodenaushub ist so weit wie moglich auf dem Grundstlick gleichmafig
und an die Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen. Fallen grole Mengen Bodenaus-
hub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet (zum Beispiel felsiges
Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer Deponierung zu pri-
fen. Zur Auffullung ist ausschlieBlich naturlich anstehendes oder bereits verwendetes nicht
verunreinigtes Bodenmaterial zugelassen. Die Auffullung darf nur mit Materialien erfolgen,
bei denen gewahrleistet ist, dass sie unbelastet sind.

Weitere Angaben siehe Umweltbericht.

Altlasten

Sollten wahrend der Aushubarbeiten unerwartete Verunreinigungen des Bodens festge-
stellt werden (z. B. Mullrickstande, Verfarbungen des Bodens, Geruchsbelastigungen 0.3.),
ist das Landratsamt Alb-Donau-Kreis, sofort zu benachrichtigen.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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25

2.6

2.7

2.8

29

2.10

Immissionen/ Stationare Gerate

An das Wohngebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Bei der Bewirtschaftung landwirt-
schaftlicher Flachen entstehen Geruche, Staub, Larm und Erschitterungen, die sporadisch
zu Belastigungen im Plangebiet fihren kénnen.

Bei der Aufstellung von stationaren Geraten (z.B. Luftwarmepumpen) ist der LAI - Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerate,
Klhlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in der ak-
tuellen Fassung zu beachten.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link abrufbar:
https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-67.html

Geotechnik
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich von Rheingletscher-Niederterrassenschottern unbekannter Machtigkeit.

Zum Plangebiet wurde ein Geotechnischer Bericht (baugrund sid vom 14.11.2023) mit
Aussagen zu den Baugrundverhaltnissen erstellt.

Das Gutachten kann bei der Stadt Dietenheim eingesehen werden und liegt der Begrun-
dung als Anlage bei.

KellergeschoB Entwasserungseinrichtungen

Sollten im Kellergescholy Entwasserungseinrichtungen (WC, Dusche, Bodenablauf etc.)
angeordnet werden, missen diese mit einer Hebeanlage in den Schmutzwasserkanal ge-
pumpt werden. Unabhangig davon wird auf die DIN 1986 verwiesen.

Geholzfallungen auBerhalb der Vogelbrutzeit

Zur Vermeidung von VerstdRen gegen das Totungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
sind notwendige Gehdlzfallungen aullerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum 1. Oktober bis
28. Februar vorzunehmen.

Vogelkollisionsschutz

Um Kollisionen von Vdgeln an grof¥flachigen Glas- oder Metallfassaden zu reduzieren, sind
stark spiegelnde und transparente Flachen mit hoher Durchsicht zu vermeiden.

Weitere Angaben siehe Umweltbericht.

Grundwasser

Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen fir den Betrieb von Warmepumpen fir die
Gebaudebeheizung sind generell beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis anzuzeigen und be-
durfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Auskilnfte erteilt der Fachdienst Umwelt- und Ar-
beitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis.

Fur eine Grundwasserhaltung bzw. Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit ist nach
§ 43 Absatz 2 Wassergesetz fur Baden-Wdurttemberg (WG) beim Landratsamt Alb-Donau-
Kreis eine wasserrechtliche Erlaubnis rechtzeitig zu beantragen.

Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch hohe Grundwasserstande ist inner-
halb des Geltungsbereichs eine angepasste Bauweise vorzusehen.

(Unter ,weilRer Wanne* versteht man eine Ausfuhrung des Untergeschosses als geschlos-
sene, wasserdichte Wanne). (siehe Ziff. 1.12)

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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2.1

212

3.2

Schutz vor Starkregen

Bei Starkregenereignissen kann abflielendes Oberflachenwasser auf die Baugrundstiicke
einstromen. Zum Schutz vor Oberflachenwasser sind entsprechende bauliche MaRhahmen
zur Verhinderung von Uberflutungsschaden erforderlich. Insbesondere Lichtschéchte und
Kellerabgange sollten entsprechend uberflutungssicher ausgebildet werden. Es wird dem-
nach empfohlen, alle Gebaudeotffnungen (z. B. Eingange, Lichtschachte, usw.) mit einem
Sicherheitsabstand tber OK Gelande bzw. OK Strale zu legen oder wasserdicht auszubil-
den.

Das Niederschlagswasser darf dabei nicht zum Nachteil Dritter ab- oder umgeleitet werden.
Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder offentli-
chen Grund wird ausdricklich hingewiesen.

Insektenfreundliche Beleuchtung (StraRen, Wege und Platze)

Bei der Beleuchtung der ErschlieBungsstralien, Wegen und Platzen sind insektenfreundli-
che Leuchtmittel wie LED-Lampen mit einer Abstrahlung nach unten zu verwenden.

Es wird auf § 21 NatSchG BW Abs. 3 verwiesen.

Weitere Angaben siehe Umweltbericht.

Empfehlungen

Insektenfreundliche Beleuchtung (privaten Freianlagen)

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch kunstliche Lichtquellen sind zu ver-
meiden. In den privaten Freianlagen werden daher umweltvertragliche Leuchtmittel emp-
fohlen.

Die Lichtverteilung soll auf die zu beleuchtenden Objekte beschrankt werden. Hierbei sollen
Leuchten grundsatzlich von oben nach unten strahlen und es soll eine geringstmdogliche
Lichtpunkthéhe von maximal 4 m gewahlt werden. Als Leuchtmittel sollen LED-Lampen mit
warmweifdem Licht (CCT < 3 000 Kelvin) verwendet werden.

Weitere Angaben siehe Umweltbericht.

Kleintierschutz- Einfriedigungen

Zum Schutz von Kleintieren sollen tote Einfriedigungen aus Holz-, Maschendraht- oder
Drahtgitterzaune eine Bodenfreiheit von mindestens 20 cm aufweisen. Die Einzaunung soll
ohne Sockel ausgeflihrt werden.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Schriftlicher Teil (TEIL B) Entwurf

2. Ortliche Bauvorschriften ,,Nesselbosch II"
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 begrenzt.
Fur die Ortlichen Bauvorschriften gelten:

- 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/ Dachneigung und Héchstgrenzen von Gebaudehoéhen (§ 74 (1) 1 LBO)
Die Gebaudehdhe ist beschrankt.

Folgende Dachformen und Dachneigungen gelten flir Hauptgebaude, nicht flr untergeord-
nete Bauteile, Nebengebdude und Garagen.

Teilgebiete WA 1, WA 3:

Dachneigung maximale Trauf-| maximale  First-
héhe bzw.
Gebaudehobhe

- Satteldach (SD) 22° bis 44° 6,50 m 12,00 m
- Walmdach (WD) 22° bis 38° 6,50 m 10,50 m
- Zeltdach (ZD)
- versetzt am Hochpunkt

gegeneinander gebautes

Pultdach (vPD)

(der Versatz darf

max. 1,50 m betragen
- Pultdach (PD) 5° bis 20° 6,50 m 8,50 m
- Flachdach (FD) 0° bis 5° 6,50

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Satteldach max. Gebaudehthe

(héchste Stelle der Dachflachen)

max. Traufhéhe

tats&chliche

DN: 22° - 44°

Zeltdach, Walmdach

max. Gebaudehohe
(hochste Stelle der Dachflachen)

max. Traufhéhe

tatsachliche

DN: 22° - 38°

versetztes Pultdach

max. Gebaudehéhe

10,50 (héchste Stelle der Dachfiachen)
...................... o st s T S L
®
<. E<
E D max. Traufhthe
: S| i 6,50 {(Unterkante Dachkonstruktion)
....... e e s

tatséchliche
0,00 Erdgeschossrohfubodenhthe (EFH)

DN: 22° - 38°

Pultdach
SZ;
tatséchliche
0.00 . .......ErdgeschossrohfuRbodenhshe (EFH)
DN: 5° - 20°
Flachdach
max. Gebaudehdhe
S snisassivsnion i ssaisaimy O nneODE AN der Atka) .
1 I
tats&chliche
0,00 ... Erdgeschossrohfultbodenhshe (EFH)
DN: 0° - 5°
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Teilgebiet WA 3: (Kettenhauser)
Ausnahmeregelung qilt nur fir das Staffeldachgeschoss

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

Flachdacher:
Maximale Gebaudehéhe (GH max): 9,25 m

Ausnahmeregelung geneigte Dacher

+10.50
maximale Gebaudehohe (hdochste Stelle der Dachflachen)

maximale Traufhéhe
(Schnittpunkt AuBenwand und Dachhaut)

mind.

2.00

Ausnahmeregelung Flachdacher

+9.25

max. Gebaudehéhe
(Oberkante der Attika)

mind.

2.00

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Die tatsachliche Traufhéhe darf bei Gebauderickspringen, Zwerchgiebeln u.a. Bauformen
auf max. 50% der Gebaudelange um max. 1,50 m Uberschritten werden.

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

Die Traufhohe 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 tatsachlichen Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH) bis
zur hochsten Stelle der Dachflache, bzw. Oberkante Attika beim Flachdach (vergl. Hohen-
lage von Gebauden).

Der Versatz beim versetzten Pultdach (versetzt am Hochpunkt gegeneinander gebautes
Pultdach) darf maximal 1,50 m betragen.

Teilgebiet WA 2:

mehrseitig geneigte Dacher:
Dachneigung: DN 15° - 45°

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

Flachdacher:
Dachneigung: DN 0°bis 5°

Maximale Gebaudehohe (GH max.)

Staffeldachgeschoss (hdchste Stelle Attika): 10,75 m
Normalgeschoss (hdchste Stelle Attika): 7,75m
Pultdacher:

Dachneigung: DN 5° bis 20°

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

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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i i
| 1 maximale Traufhéhe
...... : \+6.80  (Schnittpunkt Unterkante Dachkonstruktion)
tatsachliche
000 .| ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH)

tatsachliche

Pultdach

max. Gebaudehohe
... (hochste Stelle der Dachflache)

max. Traufhohe

tatsachliche

DN: 5° - 20
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Die Firsthohe wird gemessen von der tatsachlichen Erdgeschossrohfullbodenhdhe (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 Erdgeschossrohfulbodenhéhe (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. Hohenlage 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. Hohenlage von Ge-
bauden).

Der Versatz beim versetzten Pultdach (versetzt am Hochpunkt gegeneinander gebautes
Pultdach) darf maximal 1,50 m betragen.

Staffeldachgeschoss

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

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

Dachdeckung (§ 74 (1) 1 LBO)

Dacheindeckungen dirfen nur in dauerhafter ziegelroter, rotbrauner, grauer oder anthrazit-
farbener Farbung erfolgen. Dies gilt nicht flir Bestandteile von Solaranlagen.

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher unter 10° auf Garagen, Wohngebduden und Ne-
benanlagen sind zu begrinen (siehe Ziff. 1.13.3 MalRnahme 3)

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

Dachgauben und Dacheinschnitte (§ 74 (1) 1 LBO)

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

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

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von mindestens 30° zulassig.

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

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Quer- und Zwerchgiebel (§ 74 (1) 1 LBO)

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

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

Quer- und Zwerchgiebel

FH max FH max

| |

_— max. 50 % der

1,50m 1[ Gebaudelange 1[
gegeniber
Aulenwand
Haupthaukdrper "—“mm

200m

Aneinandergebaute Gebaude
Aneinander gebaute Gebaude (Doppelhauser) missen bezlglich ihrer Dachneigung und
Dacheindeckung Ubereinstimmen.

Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Tote Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m oder als lebende Einfriedungen bis
maximal 1,80 m Hohe auszufuhren.

Einfriedungen und Grenzbepflanzungen diirfen die Ubersichtlichkeit der Strate und die Zu-
fahrten von Garagen nicht beeintrachtigen. In den Bereichen der Grundsticksausfahrten
ist in beide Richtungen jeweils ein Sichtdreieck 3/30 zu gewahrleisten. Diese sind jeweils
ab einer H6he 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 durfen nicht aus Folien (wie z.B. Sichtschutzmat-
ten) oder einer Kombination aus Folien und anderen Materialien bestehen.

Die Vorschriften des Nachbarrechts sind grundsatzlich einzuhalten.

Begriinung der privaten Grundstiicksflachen (§ 74 (1) 3 LBO)

Die unversiegelten Grundstucksflachen sind als Vegetations- und Grinflachen anzulegen,
zu unterhalten und mdglichst 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 Versickerungsflachen, Rigolen, Trauf-
streifen etc.).
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8. Stellplatzherstellung (§ 74 (1) 3 LBO)
PKW — Stellplatze, Fahrradstellplatze und Flachen fir Platze, Zufahrten, Hofflachen und
Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Geeignete Belage sind: Schot-
terrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Pflaster bzw. Platten mit grofiem Fu-
genanteil.
9. Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
Gegenuber Nachbargrundstlicken sind Gelandeabweichungen stufenlos und in einem Min-
destverhaltnis von 1:4 auszubilden.
Hinweis:
Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind in den Eingabeplanen mafstablich
im Schnitt und in NHN-H6hen darzustellen.
10. Versorgungsleitungen (74 (1) 5 LBO)
Die Verkabelung der Elektroanschlisse ist bei samtlichen Gebauden zwingend. Dachstan-
der und Freileitungen sind nicht zugelassen.
1. Niederspannungsfreileitungen (74 (1) 5 LBO)
Neue Strom- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Reutlingen, den 17.11.2025 Dietenheim, den 17.11.2025
Clemens Kinster Christopher Eh
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 17.11.2025
2. Ortliche Bauvorschriften, Entwurf
Stadt Dietenheim, Gemarkung Dietenheim, Alb-Donau-Kreis 2-1705
VERFAHRENSVERMERKE
1. Bebauungsplan ,,Nesselbosch Il " und
2. Ortliche Bauvorschriften ,,Nesselbosch Il "
Gemeinde Dietenheim, Gemarkung Dietenheim
Aufstellungsbeschluss 13.11.2023
- Offentliche Bekanntmachung 17.11.2023
- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB 27.11.2023 — 27.12.2023
- Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB 27.11.2023 — 27.12.2023
Entwurfsbeschluss 17.11.2025

- Offentliche Bekanntmachung

- Veroffentlichung des Entwurfs gem. § 3 (2) BauGB

- Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss
(Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften)

Ausgefertigt: Dietenheim, den

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau-
ungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften stimmen
mit dem Satzungsbeschluss Uberein. Das Verfahren
wurde ordnungsgemalfd durchgefiihrt.

Blrgermeister

Ortslbliche Bekanntmachung

Damit wurden der Bebauungsplan und die Dietenheim, den

Ortlichen Bauvorschriften rechtskraftig

Blrgermeister
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