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Gemeinde Dossenheim

Begrindung

Bebauungsplan ,Brenkenbach-Steinbruchweg"” - 2. Anderung

1.1

1.2

1.3

Allgemeines

Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.

Er erfullt die Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, da die im Sinne von
§ 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 Quadratmeter betragt
und sich die Flache innerhalb der Ortslage von Dossenheim befindet.

Der Plan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden und ist von der
Pflicht einer Umweltprifung und einer naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung freige-
stellt. Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzwecke der Natura 2000 —
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie Auswirkungen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind nicht erkennbar.

Lage, Bestand

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Orts- 9 -\ % St
rand von Dossenheim zwischen der BN S% A '

StraBe ,Am Kirchberg"“, RathausstraBe e ) Ppsstnheim
und Steinbruchweg innerhalb des Be- i g B
bauungsplanes ,Brenkenbach- v ™
Steinbruchweg"” aus dem Jahre 2003. N 44
In diesem ist er der aktuell zu andernde
Bereich bereits als Besonderes Wohn- e
gebiet (WB) ausgewiesen, jedoch ohne W
seinerzeit eine Uberbaubare Grund- \%
stlcksflache (Baufenster) vorzusehen.
Auf Grundstlck befand sich die ehemalige Kegelbahn des Gasthauses ,Roter Ochsen®
(RathausstraBe 49), die verbliebende Hofflache wurde als Parkplatz fur das Gasthaus
genutzt. Die Zufahrt zu diesem Bereich erfolgt durch ein Tor auf der sudlichen Seite des
Gebaudes 49 von der RathausstraBe.

Das Plangebiet ist weitgehend eben, sonstige topographische Besonderheiten sind
nicht vorhanden.

Ziele und Zweck der Bebauungsplananderung

Fur das Grundstlck 262/3 wurde eine konkrete Anfrage flr eine Bebauung der bisheri-
gen brach liegenden Baulucke eingereicht, nachdem die Stellplatze fir die benachbarte
Gastronomienutzung nicht mehr benétigt werden. Daher soll das Gelande freigelegt
und einer Nutzung fir Wohnzwecke gemaB der umgebenden Nutzungen zugeflhrt
werden.

Es ist von den Grundstuckseigentimern / Investoren angedacht, ein Mehrfamilienhaus
mit 5 Wohnungen und einer Sammeltiefgarage mit 10 Stellplatzen zu erstellen.

Hierzu beabsichtigt die Gemeinde flr das Plangebiet eine zusatzliche ortsubliche und
stadtebaulich geregelte iberwiegende fir Wohnzwecke vorgesehene Bebauung im An-
schluss an den Ortskern auf einer allseitig von Bebauungen umgebenden innerortlichen
Brachflache auszuweisen um dieses Areal fortzuentwickeln und in die umgebende Be-
bauung zu integrieren.

Hierdurch wird die Gemeinde dem allgemein angestrebten Grundsatz der Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklungen gerecht und vermeidet die Ausweisung von zusatzli-
chen Bauflachen im AuBenbereich.
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1.4

1.5

Ziel der Planung ist es, in diesem Bereich eine homogene, aufeinander abgestimmte
und hochwertige Bebauung zu erméglichen sowie eine sehr gute und vertragliche Ein-
bindung in die landschaftliche Gesamtsituation zu erhalten.

Hierzu werden u. a. die Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, die Siche-
rung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die allgemeine Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des, die Belange der Wirtschaft und Landwirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen, der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Ab-
wagung der GesamtmaBnahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen moglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fir den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fir den bauordnungsrecht-
lichen Teil (ortliche Bauvorschriften) unter Abwagung der offentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander in Verbindung mit den Erfordernissen der pla-
nerischen Aufgaben getroffen werden. Bei der Auswahl der Festsetzungen wurden auch
die beabsichtigten planerischen Nutzungen, die topographischen, geographischen und .
okologischen Gegebenheiten berlcksichtigt.

Bedarf

Nachdem in Dossenheim aufgrund der Lage in der Metropolregion Heidelberg - Mann-
heim und insbesondere durch die direkte Nachbarschaft zu Heidelberg eine stetige und
sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum besteht, soll die vorhandene Brachflache im Ort-
szentrum einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Hierzu bietet sich dieser Bereich geradezu an, da aufgrund der vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, der Lage am Ortszentrum die infrastrukturellen Voraussetzungen (Ver-
und Entsorgungsleistungen, Verkehrsanbindung) bereits in naherer Umgebung vor-
handen sind.

Neue Wohnméglichkeiten sind fir die Entwicklung der Gemeinde Dossenheim unbe-
dingt notwendig um u.a. junge Familien eine Entfaltungsmoglichkeit zu bieten und so-
mit den Wegzug dieser zur vermeiden. Dies gewahrleistet insbesondere in Anbetracht
der demographischen Entwicklung eine gesunde Durchmischung von jungen und alte-
ren Generationen. Diese ist fir die Aufrechterhaltung der in den letzten Jahren aufge-
bauten sehr vielfaltigen Infrastruktur, der sozialen sowie kulturellen Aktivitaten und der
allgemeinen und weiteren langfristigen Erhaltung und Fortentwicklung unabdingbar .
notwendig.

Konkrete Plananderungen

Folgende Anderungen werden im Wesentlichen vorgenommen:

Ausweisung einer Uberbaubaren Grundsticksflache (Baufenster)

¢ Festlegung der offenen Bauweise mit gesetzlichen Abstandsflachen zu den Nach-
bargrundsticken

* Erhéhung des Abstandsflachenfaktors auf 0,4 in Anlehnung an gesetzl. Vorgaben
far Allgemeine Wohngebiete

e Einfuhrung einer max. Trauf- und Gebaudehdhe in Verbindung mit einer Erdge-
schossfuBbodenhdhe zur eindeutigen Festlegung der max. zulassigen Gebaude-
ausdehnung

» Bericksichtigung einer Tiefgarage und Anpassung des Stellplatznachweises an ge-
plante Nutzung
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1.6
1.6.1

1.6.2

1.7

1.8
1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.8.4

Ortliche Planungen
Bebauungsplane

Durch diesen Bebauungsplan wird der Bebauungsplan ,Brenkenbach-Steinbruchweg*
geéandert, andere Bebauungsplane werden von dieser Planung nicht tangiert.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan 2015
/ 2020 ist der Planbereich als Wohnbauflache
dargestellt.

Die Zielsetzungen dieser Plananderung entspre-
chen somit der Flachennutzungsplanung, wes-
halb dieser Plan als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt angesehen werden kann.

Schutzgebiete

Landschafts- und Wasserschutzgebiete, Biotope
(§ 30 BNatSchG / § 32 NatSchG) sowie Natura X
2000 (FFH- und Vogelschutzgebiete) oder Uber- & .
schwemmungsgebiete sind von dieser Planung nicht berthrt.

Angaben zum Plangebiet
Abgrenzung und GroBe

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstliicke der Gemarkung Dossenheim (siehe
Lageplan)

vollstandig: Flst. 262/3

teilweise: Flst. 262/2

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 450 m2,

Flachenbilanz

Verkehrsflachen 0m2 = 0 %
best. Bauflache WB ca. 450 m2 = 100 %
Gesamt ca. 450 m2 = 100 %

Anzahl der Baugrundstulicke
Im Lageplan ist ein Baugrundstick fur 1 Mehrfamilienhaus vorgesehen.
Nutzungsdichten

Aus der Planung heraus ergeben sich fur den neu zu bebauenden Teil folgende Nut-
zungsdichten:

a) Wohneinheiten (WE):
Je nach Bebauung ergibt sich eine unterschiedliche Anzahl von Wohneinheiten. Es
wird von 5 Wohneinheiten ausgegangen.

b) Einwohner (EW):
Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsdichte von ca. 2,5 Einwohner je
Wohneinheit ergeben sich ca. 12 neue Einwohner fur die geplante Bebauung.
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1.9
1.9.1

1.10
1.10.1

1.10.2

1.10.3

1.10.4

1.10.5

1.10.6

1.11
1.11.1

Kosten, Finanzierung
Planungskosten

Die Planungskosten werden vom Grundstlickseigentimer getragen.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser ist mengen- und druckmaBgig durch
das vorhandene Ortsnetz gesichert.

Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

GemaB § 55, Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser ortsnah

versickert. verrieselt sowie direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtli-

che noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange .
entgegenstehen

Die ordnungsgemaBe Schmutzwasserentwasserung der Baugrundstiicke ist durch den
Anschluss an das bestehende Mischwasserkanalnetz gewahrleistet.

Eine Einleitung von unverschmutztem Oberflachen- und Dachwasser in das Kanalnetz
sollte vermieden werden, weshalb auf den Baugrundstiicken selbst eine Sammlung,
gedrosselte Ableitung, Versickerung oder Verdunstung vorgesehen werden sollte. Die
Ableitung bzw. Versickerung ist nur zulassig, wenn das Wasser zuerst durch bzw. Uber
eine belebte Bodenschicht geleitet und vorgereinigt wird.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Verkehrsnetz. Diese Verkehrs-
flachen sind geeignet, den zuséatzlichen FuBganger- und Kraftfahrtverkehr aufzuneh-
men.

Energie- und Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Verkabelung mit Fernsprechleitungen werden durch die
Versorgungstrager gewahrleistet. .

Mdllentsorgung

Die Mullentsorgung ist gewahrleistet und erfolgt auf dem bestehenden StraBennetz
durch das zustandige Mullentsorgungsunternehmen.

Bodenordnung

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da sich die Grundstucke bereits im
Eigentum des Investors befindet und an das ortliche Verkehrsnetz angebunden ist.
Baugrund, Kampfmittel, Altlasten

Baugrund, Altlasten, Kampfmittel

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen sind keine wesentlichen
Einschrankungen, welche grundsatzlich gegen eine Bebauung sprechen, bekannt.
Ein Verdacht auf Altlasten oder Kampfmittel ist ebenfalls nicht bekannt.
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1.12

1.13

Emissionen, Larmschutz

Schwerwiegende beachtliche Beeintrachtigungen durch ortsuntypische Larm-, Ge-
ruchs- oder SchadstoffausstoBe werden nicht erwartet.

Umweltauswirkungen / AusgleichsmaBinahmen

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
ist kein Umweltbericht und keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Von der
Bebauungsplananderung sind keine besonders geschutzten Areale betroffen.

Die nachfolgende Betrachtung der naturschutzrechtlichen Belange hat die Zielsetzung,
Eingriffe weitgehend zu vermeiden bzw. nicht vermeidbare Eingriffe durch Minimie-
rungsmaBnahmen zu verringern oder ggf. durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu
kompensieren.

Far das Planungsgebiet erfolgt eine qualitative Beurteilung verbal-argumentativ fur die
Schutzguter Boden / Flache, Wasser, Klima / Lufthygiene, Erholung / Landschaftsbild,
Mensch, Kultur- und Sachguter, Emissionen, Abfall, Abwasser, Energie sowie Biotope
und Arten.

Schutzgut Boden / Flache

Flachenversiegelung bzw. Flacheninanspruchnahme fuhrt zu einem Verlust an Lebens-
raum.

Eine VermeidungsmaBnahme stellt die Beachtung des sparsamen und schonenden
Umgangs mit dem Boden dar.

Weiterhin darf Uberschussiger Mutterboden nicht vernichtet werden sondern sollte auf
die angrenzenden Freiflachen aufgebracht werden.

Aufgrund der nahezu bereits vollstandig vorhandenen versiegelten Flachen und Bebau-
ungen sowie der zukunftig wasserdurchlassigen Befestigung von Hofflachen, Stellplat-
zen, Zufahrten und der geringen GebietsgroBe ist nicht mit erheblichen Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktionen zu rechnen.

Schutzgut Wasser

Flachenversiegelung fihrt zum Verlust der Funktion als Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf und als Grundwasserneubildungsflache.

Aufgrund der nahezu bereits vollstandig vorhandenen versiegelten Flachen und Bebau-
ungen sowie der zukunftig wasserdurchlassigen Befestigung von Hofflachen, Stellplat-
zen, Zufahrten ist mit nicht erheblichen Beeintrachtigungen flr den Wasserhaushalt zu
rechnen.

Als VermeidungsmaBnahme soll Oberflachenwasser nicht in die Kanalisation eingeleitet,
sondern uber Verdunstung und Versickerung direkt dem naturlichen Wasserhaushalt
zugefuhrt oder in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser im Haus oder fur die Gar-
tenbewasserung verwendet werden.

Schutzgut Klima / Lufthygiene

Flachenversiegelung fuhrt zu einer Verringerung von Kaltluftproduktionsflachen und
wirkt sich durch die Erwarmung negativ auf das Mikroklima aus.

Aufgrund der nahezu bereits vollstandig vorhandenen versiegelten Flachen und Bebau-
ungen sowie der zukunftig wasserdurchlassigen Befestigung von Hofflachen, Stellplat-
zen, Zufahrten ist mit nicht erheblichen Beeintrachtigungen zu rechen.
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