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Angaben zur Gemeinde
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1.2

13
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1.5

Lage im Raum

Die Gemeinde Dossenheim gehort zum Rhein-Neckar-Kreis und besteht aus dem Hauptort
und dem Weiler Schwabenheimer Hof. Der Rhein-Neckar-Kreis bildet mit dem Neckar-
Odenwald-Kreis und den Stadtkreisen Mannheim und Heidelberg die Region ,Unterer Ne-
ckar®. Der Rhein-Neckar-Kreis grenzt im Norden an das Bundesland Hessen (Landkreise
Bergstralle und Odenwaldkreis), im Westen an das Bundesland Rheinland-Pfalz (Landkreis
Ludwigshafen sowie die Stadtkreise Frankental, Ludwigshafen und Speyer), im Siiden an
die Landkreise Karlsruhe und Heilbronn und im Osten an den Neckar-Odenwald-Kreis.
Dossenheim liegt ca. 5 km nérdlich der Innenstadt von Heidelberg am Westhang des O-
denwaldes in der Rheinebene. Studwestlich von Dossenheim verlduft der Neckar.

Topografie, Klima

Dossenheim liegt am Fule des Odenwaldes und gehért zu den Gemeinden an der Badi-
schen Bergstrafie. Die ginstige Lage zur Gemeinde Heidelberg sowie zu deren Universitit
als auch die Nahe zum Odenwald mit seinen hervorragenden Wander- und Erholungsmég-
lichkeiten macht Dossenheim nicht nur bei Studenten zu einem begehrten Wohnort.

Durch die Lage am Fule des Odenwaldes sind Teile der Gemeinde im Rheintal und Teile
bereits im Vorgebirge gelegen. Der tiefste Punkt in der Neckarsole liegt bei 96,4 m .NN:
der hochste Punkt, der ,Weise Stein®, ist mit 550 m U.NN. ein beliebter Aussichtspunkt.

Verkehrsanbindung

An VerkehrsanschllUssen sind aufzufiihren:

a) Bundesautobahn A 5 (Karisruhe — Frankfurt am Main) mit eigener Anschlussstelle

b) Bundesstrafe B 3 (Heidelberg — Weinheim)

¢) Landesstralle L 531 (Querverbindung B 3 — A 5)

d) Kreisstraien K 4142 (Dossenheim — Schwabenheimer Hof), K 4242 (Dossenheim — La-
denburg) und K 4243 (Querverbindung A 5 — K4142)

e) OEG-Stadtbahnlinie 57 (Rundfahrt Mannheim — Heidelberg — Weinheim — Viernheim —
Mannheim)

Gemeindeflache

Die Gesamtflache der Gemeinde Dossenheim umfasst ca. 1.411 ha. Davon werden ca.
591 ha (41,9%) landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzt, ca. 628 ha (44,5%) entfallen auf
bewaldete Flachen und ca. 192 ha (13,6%) sind bebaute Flachen.

Einwohner

Dossenheim verzeichnet zum 01.02.2003 insgesamt 11.800 Einwohner.
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Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

23
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Um den Zielsetzungen des Landesentwicklungs- und des Regionalplanes sowie der ortli-
chen starken Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken nachzukommen, beabsichtigt die Ge-
meinde Dossenheim, weitere Wohnbauflachen auszuweisen. Die Gemeinde selbst besitzt
keine Flachen; erschlossene Baugrundstiicke stehen kaum zur Verfiigung. Die Gemeinde
hat deshalb beschlossen fur das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen und gleich-
zeitig eine Baulandumlegung durchzuflhren. In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wurden auch Randbereiche des bestehenden Ortskerns entlang der Schauenburgstrafte,
Rathausstrae und des Steinbruchweges mit einbezogen. Dabei handelt es sich haupt-
sachlich um bereits bestehende Bebauung.

Die Gemeinde Dossenheim strebt ein attraktives und wertvolles Wohngebiet mit sehr hoher
Wohnqualitat unter okologischen und 6konomischen Gesichtspunkten an. Die Bebauung
selbst soll eine gewisse Verdichtung aufweisen damit der Landschaftsverbrauch einge-
schrankt wird.

Gepragt wird das kinftige Wohngebiet durch die topographische Lage und die angrenzende
freie Landschaft.

Insbesondere sind folgende Grundsétze der Bauleitplanung zu berlicksichtigen:

a) Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung und Landesplanung
(§ 1 Abs. 4 BauGB)

b) Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
(§ 1 Abs. 5 BauGB)

c) allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

d) Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
(§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB)

e) Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB)

f) Belange der Wirtschaft sowie der Land- und Forstwirtschaft, der Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung
(§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

g) sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.
(§ 1 a Abs. 1 BauGB).

Um diese Ziele in einem angemessenen Rahmen zu erreichen, bedarf es Festsetzungen im
Bebauungsplan fir den planungsrechtlichen Teil nach § 9 Baugesetzbuch (Bebauungsplan)
und fir den bauordnungsrechtlichen Teil nach § 74 Landesbauordnung (értliche Bauvor-
schriften), die im Parallelverfahren erstellt werden. Die Festsetzungen fiir diesen Bebau-
ungsplan und die ortlichen Bauvorschriften richten sich nach der Erforderlichkeit der kon-
kreten planerischen Aufgabe. Bei der Auswahl der Festsetzungen hat man sich insbeson-
dere an den privaten und o6ffentlichen Belangen, den beabsichtigten planerischen Nutzun-
gen und den topographischen, geographischen und &kologischen Gegebenheiten des
Plangebiets orientiert. In die stadtebauliche Abwagung mit einbezogen werden muss
grundsatzlich die Schaffung von Wohnraum und ein schonender Umgang mit der Land-
schaft.
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Ortliche und iiberdrtliche Planungen

3.1

3.2

Landesentwicklungsplan (LEP)
Nach dem Landesentwicklungsplan 2002 liegt bzw. ist Dossenheim:

a) im Verdichtungsraum Rhein-Neckar (LEP Nr. 2.2.1),

b) dem Mittelbereich des Oberzentrums Heidelberg zugeordnet (LEP Nr. 2.5),

c) in der Entwicklungsachse Heidelberg — Weinheim — Darmstadt) (LEP Nr. 2.6.2),

d) teilweise auf Flachen, die dem kiinftigen, europaweiten Schutzgebietsnetz
.Natura 2000 angehoren (LEP Karte zu Nr. 5.1.2),

e) teilweise auf Flachen, die sich durch eine Gberdurchschnittliche Dichte schutzwiirdiger
Biotope bzw. Arten auszeichnen (LEP Karte zu Nr. 5.1.2),

f) in einem Gebiet mit Vorkommen oberflaichennaher mineralischer Rohstoffe
(Natursteinen sowie Kiese und Sande) (LEP Karte zu Nr. 5.2.1).

Regionalplan

Nach dem Regionalplan (RP) ,Unterer Neckar* vom 02.12.1993, bekannt gemacht im Méarz
1994, behort bzw. liegt die Gemeinde Dossenheim:

in der regionalen Siedlungsachse Heidelberg — Weinheim (RP Nr. 2.3.3, Strukturkarte),
im engeren Verdichtungsraum (RP Nr. 1.2.1, Strukturkarte),

im Mittelbereich um Heidelberg (RP Nr. 2.2.2, Strukturkarte),

in einem regional- und siedlungsklimatisch bedeutsamen Gebiet (RP Nr. 3.1, Karte
Landschaft und Umwelt),

e) in einem regionalen Grinzug (RP Nr. 3.2, Raumnutzungskarte),

f) an der Regionalbahnstrecke (RP Nr. 4.3.1 Bild 7)

g) zum Bereich mit verstarkter Siedlungsentwicklung; die Bevolkerung soll {iber das MafR
der Eigenentwicklung hinaus zunehmen (RP Nr. 2.4.1 Tabelle 1).

o0 oo
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Ortliche Planungen

4.1

4.2

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg /
Mannheim ist das neu zu bebauende Plangebiet als Landwirtschaftsflache ausgewiesen.
Der Nachbarschaftsverband Heidelberg/Mannheim (iberarbeitet derzeit den Flichennut-
zungsplan fur das gesamte Verbandsgebiet.

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wird das neu zu bebauende Plangebiet
als Wohnbauflache ausgewiesen. Wegen des flaichenmaRig geringen Eingriffs in den Frei-
raum wird der Bebauungsplan als aus den Zielen des Flachennutzungsplanes entwickelt
betrachtet.

Anderung des Geltungsbereiches

Der Bebauungsplan ,Brenkenbach-Steinbruchweg“ sollte urspriinglich den Bereich zwi-
schen Schauenburgstrale und Steinbruchweg (Aufstellungsbeschluss vom 03.05.1994)
beinhalten. Mit dem Aufstellungsbeschluss vom 22.10.1995 wurden weitere Flurstiicke ost-
lich des Steinbruchwegs einbezogen.
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5 Angaben zum Plangebiet

5.1 Lage
Das Plangebiet grenzt ostlich an den Ortskern von Dossenheim und wird begrenzt:
a) im Norden durch die Schauenburgstralte,
b) im Osten durch den Steinbruchweg und den Steinbruch,
c) im Stden durch die Rathausstrale und den Steinbruchweg,
d) im Westen durch die SchauenburgstraRe.
Der neu Uberbaubare Bereich fallt zum Ortskern hin, ca. 15 m nach Westen ab.

5.2  GroRe
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 3,2 ha.
Der neu zu erschlieBende und zu bebauende Teil des Plangebietes (Umlegungsgebiet)
umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.

5.3 Baugrund, Altlasten
Die besonderen Baugrundverhéltnisse waren Anlass, ein Baugrundgutachten zu erstellen.
Die Bodenverhaltnisse werden nachhaltig von der Randlage zum ansteigenden Gelénde
des Odenwaldes gepréagt. Der Untergrund wird von alten Abraummassen des Steinbruch-
betriebes und natiirflichem Hangschuttmassen dominiert. Porphyrschottermaterial im Berg-
straRenraum kann geogen bedingt erhohte Arsenwerte aufweisen. Deshalb wurden im
Rahmen der Baugrunduntersuchung Proben genommen und auf Arsenbelastungen unter-
sucht. Eine Probe ergab einen erhdhten Wert. Da diese Probe jedoch aus einer gréReren
Tiefe und dem Randbereich des Brenkenbaches stammt, fiir den keine bauliche Nutzung
vorgesehen ist, kann davon ausgegangen werden, dass einer Wohnnutzung des Gebietes
nichts im Wege steht.
Die Bodenverhaltnisse lassen kein oberflachennahes Versickern von Niederschlagswasser
zu. Um das Eindringen von Fremdwasser in Kellerrdume zu vermeiden, sollten diese was-
serdicht ausgebildet werden.
Altlasten sind derzeit nicht bekannt. Eine weitergehende Untersuchung erscheint nicht not-
wendig, da es keine Anhaltspunkte auf Altlasten und kontaminierte Béden gibt und bei den
Grabungen im Zuge der geologischen Untersuchung keine verdachtigen Bodenproben ent-
deckt wurden.
Eine Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat keine Anhaltspunkte flr
das Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb des Plangebietes ergeben.
Auf das im Anhang zu dieser Begriindung beigefiigte Baugrundgutachten wird verwiesen.
Vor Planung eines Hochbauvorhabens sollte jeder Bauherr dieses Baugrundgutachten bei
der Gemeinde Dossenheim einsehen und eventuell dariiber hinausgehende weitere geolo-
gische Untersuchungen fir sein Baugrundstiick veranlassen.

5.4 Niederschlagswasser, Versickerung
Die Versickerung von Dachwasser auf den einzelnen Baugrundstiicken und damit Zufiih-
rung der Niederschlage zum Grundwasser ist aus geologischen Griinden nicht méglich (vgl.
Baugrundgutachten).

5.5  Entwasserung

Im Rahmen der Vorplanung wurde die Entwdsserung des neu zu bebauenden Teils des
Plangebietes untersucht. Bedingt durch die Topographie entwissert das Gebiet von Nord
nach Sid und von Ost nach West, in Richtung Schauenburgstrale / RathausstraRe. Das
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