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1.1

1.2

Grundlagen

Verfahren

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen selbstdndigen Angebotsbebau-
ungsplan, welcher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) aufgestellt wird.

Er erflllt die Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 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 / bestehenden Bebauungen befindet und
baulich gepragt ist.

Der Plan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden und ist von der
Pflicht einer Umweltprifung und einer naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung freige-
stellt.

Vorhaben, die aufgrund der GroBe, der Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft, der Abfallerzeugung, von Umweltverschmutzung und Belastigun-
gen bzw. eines Unfallrisikos insbesondere mit Blick auf die verwendeten Stoffe und
Technologien einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen, werden durch diese Planung nicht begrundet. Zu diesen Vorhaben gehdren ins-
besondere industrielle GroBvorhaben und Infrastrukturvorhaben wie StraBen- oder
Schienenwege.

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.

Ein wichtiger Grund, der eine Verlangerung der tblichen Auslegungsfrist (1 Monat,
mind. 30 Tage) begrinden konnte (auBergewohnliche Zahl der betroffenen Belange,
besonders umfangliche oder komplexe Unterlagen etc.), liegt erkennbar nicht vor.

Lage, Bestand

Das Plangebiet liegt im Ortszentrum B

nordlich angrenzend an die ,,Haupt- =

straBe” und stidwestlich der StraBe !

,Am Kronenburger Hof* sowie dstlich R R

der StraBe ,Im Reigart“ und westlich : Q

des Kronenburger Hofs.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Be-

bauungsplanes ,HauptstraBe- Im Rei-

gart — Am Kronenburger Hof" aus dem

Jahre 1978 sowie des Bebauungspla-

nes ,Kronenburger Hof — Rathaus-

straBe, 1. Anderung® aus dem Jahre

1999. Ubersichtsplan Dossenheim

Die Umgebungsbebauung insbeson- Quelle: Geoportal LGL BW, Stand Marz 2025

dere entlang der HauptstraBe besteht

Uberwiegend aus klassischen Wohn- und Geschaftsgebauden, teilweise mit nicht be-
achtlich stérenden gewerblichen Anlagen bzw. Dienstleistungs- und Einzelhandelsbe-
trieben oder Gastronomie, Uberwiegend in den Erdgeschossen.
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Gepragt wird der alte Ortskern u.a. entlang der HauptstraBe durch eine mehrgeschos-
sige, zumeist geschlossene StraBenrandbebauung. In zweiter Reihe bzw. in den Innen-
héfen befanden sich Uberwiegend die dazugehdérigen landwirtschaftlichen Nebenanla-
gen (kleinere Schuppen, Scheuern und Stélle) zur Selbstversorgung, welche zwischen-
zeitlich teilweise durch Wohnnutzungen ersetzt oder zu Wohnungen umgebaut wurden.
Nennenswerte aktive landwirtschaftliche Betriebe sind im Ortszentrum keine mehr vor-
handen. Entlang der StraBen befinden sich in den Erdgeschossen noch diverse Dienst-
leistungs- und Handwerksbetriebe, wogegen die oberen Geschosse und die Bebauun-
gen in zweiter Reihe Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt werden.

Folgende Geschéfte sind aktuell zwischen dem Rathaus und Kronenburger Hof entlang
der HauptstraBe ansassig:

- Kirchstr. 1 / Ecke HauptstraBe : Immobilienmakler

- HauptstraBe 2 : Backerei

- HauptstraBe 5 : Kosmetikstudio

- HauptstraBe 6 : Buchhandlung

- HauptstraBe 8 : Fahrschule

- HauptstraBe 10 : Kosmetikstudio

- HauptstraBe 12 : Second Hand / Nahen

- HauptstraBe 14 : Optiker

- HauptstraBe 16 : Systemisches Zentrum fur Familien

- HauptstraBe 17 : Sanitar & Heizungsbau

- HauptstraBe 20 : Blechnerei, Installation, Sanitar Anlagen
- HauptstraBe 23 : Fahrradgeschaft

- RathausstraBe 1 / Ecke HauptstraBBe : Conditorei u. Cafe
- HauptstraBe 26 : Dienstleistungen, Haushalt- und Hausmeisterservice
- HauptstraBe 28 : Radgeschéaft

- HauptstraBe 29 : Architekten, Medizinakademie, Blro

- HauptstraBe 30 : Elektriker

- HauptstraBe 31 : Blro Baugeschéaft

- HauptstraBe 33 :Frisor

- HauptstraBe 34 : Psychologe

Entlang der HauptstraBe wird der angrenzende Bereich u.a. aufgrund o.g. diverser ge-
werblicher Nutzungen im bisherigen Bebauungsplan daher auch als Besonderes Wohn-
gebiet (WB) ausgewiesen.

In den hinterliegenden Gebauden (2. + ggf. 3. Reihe), welche ehemals Uberwiegend
aus Scheunen und Schuppen bestanden, befinden sich zwischenzeitlich hauptsachlich
nur noch Wohnnutzungen bzw. werden die noch bestehenden Nebengebé&ude als La-
ger- und Unterstellflachen fur private Zwecke genutzt. Diese Bereiche sowie die Bebau-
ung an der StraBe ,Im Reigart“ sind im bisherigen Bebauungsplan daher auch als Allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet an der StraBe ,Am Kronenburger Hof“ bzw. an
der StraBe ,Im Reigart® ist fUr die Bestandsbebauungen in den Bebauungsplanen ,Rei-
gart, 1. Anderungen® 1964 und ,Reigart, 2. Anderung® 1995 ein Reines Wohngebiet
(WR) ausgewiesen.

Die Bebauung besteht im Gebiet und der Umgebung i.d.R. aus zweigeschossigen Ge-
bauden mit Dachnutzungen, teilweise mit Sockeln bzw. in den topographisch steileren
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Bereichen nach Norden / stdlich der StraBe ,Am Kronenburger Hof* auch mit talseitig
freiliegenden Untergeschossen

Die Gebaude HauptstraBe 21 + 23 sind dreigeschossig und das Gebaude Am Kronen-
burger Hof 3 ist dreigeschossig mit zuséatzlichen Dachgeschossen.

Als Dachform dominiert das Satteldach, i.d.R. mit gréBeren Dachneigungen und damit
héher aufsteigenden Dach- / Giebelflachen, welche Ublicherweise mind. 1 weiteres Ge-
schoss und ggf. noch einen Spitzboden umfassen.

Das Gebaude HauptstraBe verflgt Uber ein asymmetrisches Satteldach mit deutlich ver-
schobener Firstlinie und deutlich unterschiedlichen Dachneigungen, so dass dies zur
HauptstraBe hin eher wie ein steileres Pultdach wahrgenommen wird.

Die Bauweise entspricht einer historisch gewachsenen ortstublichen Gemengelage, bei
der die Bestandsgebaude Uberwiegend sehr dicht aneinander und direkt an die StraBe
gebaut sind und so einen geschlossenen StraBenzug mit gelegentlichen Licken / Zu-
fahrten nach hinten bzw. in Innenhéfe vermitteln.

Es sind daher in der Gemengelage Bebauungen mit seitlich beidseitiger oder einseitiger
Grenzbebauung der Standard.

Der langste zusammenhangende Baublock HauptstraBe 1-15 weilt eine Lange von
rund 75 m auf.

Sudlich der StraBe Am Kronenburger Hof 5-17 dominiert eine Reihenhausbebauung aus
7 Grundstucken mit einer Lange von etwas uber 70 m.

Die Grundstticke weisen daher im Bestand auch eine deutlich héhere Verdichtung / Ver-
siegelung auf, als dies in neueren Baugebieten z.B. an den Ortrandern Ublich ist.

Die Grundsticke 387, 386/1, 367 und 360/1 etc. sind daher im Bestand nahezu vollstan-
dig mit baulichen Anlagen in Anspruch genommen. Aber auch die u.a. die Grundstlcke
386/4, 387/3, 386, 384/1, 384/2, 362 und 360 weiBen eine deutlich tber gewdhnliche
Wohngebiete hinausgehende Versiegelung / bauliche Nutzung auf.

Die Grundstiicke HauptstraBe 13 und 15 wurden zwischenzeitlich im Vorgriff auf eine
neue Bebauung vollstéandig frei gerdumt und die ehemaligen Geb&ude vollstandig ab-
gebrochen.

Das Plangebiet selbst ist topographisch in Ost-West-Richtung relativ gleichmaBig ge-
neigt. Die HauptstraBe steigt von der Einmundung ,Im Reigart® von ca. 119 m 4. NHN
bis zum Ende des Geltungsbereichs am Kronenburger Hof auf ca. 123,5 m 4. NHN um
ca. 4,5 m Hohenmeter an.

Die StraBe ,Am Kronenburger Hof“ selbst liegt im Bereich der Wendeplatte auf einer
Hohe von rund 126,5 m 0. NHN und somit ca. 5,5 m (zwei Geschosse) hdher als die
HauptstraBe

Nach Norden sind die Grundstlcke entlang der HauptstraBe zuerst weitgehend eben,
bis zur StraBe ,Am Kronenburger Hof“ ein H6henversatz erfolgt.

Ebenso steigt die StraBe ,Im Reigart von der Einmindung in die HauptstraBe bis zum
Ende des Geltungsbereichs zwischen den Gebauden Im Reigart 4a / 6 um ca. 7 H6hen-
meter auf ca. 130,5 m . NHN an.
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Drohnenfoto mit Gebaudehdhen aus Bestandsvermessung

Ansicht von Siidosten

Bereich HauptstrafRe 1 — 19 (links — rechts unten) + Reihenhausbebauung sudlich ,Am Kronenbur-
ger Hof* (Mitte - rechts oben)

Quelle: Orani Gruppe, Stand 2024

1.3  Geltungsbereich und GroBe

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstlicke der Gemarkung Dossenheim (siehe

Lageplan)

vollstandig: Flst. 360, 360/1, 361, 362, 364, 365, 365/1, 366, 367, 384, 384/1,
384/2, 386, 386/1, 386/2, 386/3, 386/4, 387, 387/3, 387/4 und 4985

und teilweise: 4986 (StraBe ,Am Kronenburger Hof*)

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.
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1.4  Ortliche und tberértliche Planungen

1.4.1 Bebauungspléane

Das gesamte Plangebiet liegt vollstan-
dig innerhalb des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes ,HauptstraBe — Im Rei-
gart - Am Kronenburger Hof* aus dem
Jahr 1978.

Der &stlichste Planteil (Fist. 360 +
360/1) wurde 1999 in den Bebauungs-
plan ,Kronenburger Hos — Rathaus-
straBe, 1. Anderung einbezogen, so
dass auch dieser teilweise von diesem
Plan ersetzt wird.

A el

. Bebauungsplan ,Hauptstral3e - Im Reigart — Am Kronen-
Andere Bebauungsplane werden von burger Hof*, Stand 1978

dieser Planung nicht direkt betroffen. Quelle: Gemeinde Dossenheim

Bebauungsplan ,Kronenburger Hof — Rathaus-
stralle, 1. Anderung” Stand 1999
Quelle: Gemeinde Dossenheim

1.4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennutzungs-
plan ist der Planbereich als Wohnbau-
flache dargestellt.

Die Zielsetzungen dieser Plananderung
entsprechen somit der Flachennut-
zungsplanung, weshalb dieser Plan als
aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt angesehen werden kann.

Flachennutzungsplan, Stand 2024
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg -
Mannheim
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1.4.3 Raumordnung
Die Gemeinde Dossenheim liegt an der [ | ! 7 70 S
groBradumigen und regionalen Entwick- < :’E% : > i :é :E 7
lungsachse Heidelberg — Weinheim -8 ', Eh«. i 7
und ist dem hochverdichteten Kern- = __lf Tl Y
raum zugeordnet. I N R 8 7,
: I_'_. I-'.::"_f:. ";" —
In der Raumnutzungskarte zum Einheit- |, "5 i ;_ N 7 X
lichen Regionalplan (ERP) Rhein- 0 '
Neckar ist das Gebiet als bestehende 2 Nttt /1 ¥
,Siedlungsflache Wohnen" dargestellt. % Q’-;‘ \ N A
Aol B 1LALRT Y
Der Planung stehen somit keine Belange Regionalplan / Raumnutzungskarte, Stand 2013
der Raumordnung entgegen- Quelle: Verband Metropolregion Rhein - Neckar
1.5  Schutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete, Biotope (§ 30 BNatSchG / § 32 NatSchG) sowie Natura 2000
(FFH- und Vogelschutzgebiete) oder Wasserschutzgebiete sind von dieser Planung
nicht berdhrt.
Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasserrisikogebiete sind nicht betroffen.
1.6 Denkmalschutz
Beeintrachtigungen oder wesentliche denkmalschutzrechtliche Belange sind nicht be-
kannt.
1.7 Baugrund

1.8

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen sind keine wesentlichen
Einschrankungen, welche grundséatzlich gegen eine Bebauung sprechen, bekannt.

Altlasten

Ein Verdacht auf beachtliche Altlasten oder Kampfmittel ist nicht bekannt.
Das Plangebiet ist nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst.

Entwurf 2.6 — 21.04.2026
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2

2.1

Planung

Ziele und Zweck

Ausldser fur diese Planung ist das konkrete Bauvorhaben eines Investors zur Freirdu-
mung, Baureifmachung und Neubebauung des Areals HauptstraBe 13 + 15 mit einer
Wohnanlage bestehend aus 2 Mehrfamilienhdusern nachzuverdichten.

Da diese Bebauung nach dem aktuellen Bebauungsplan nicht genehmigungsféhig ist,
soll das ganze Quartier einer Neubeplanung unterzogen werden. Es ist davon auszuge-
hen, dass in absehbarer Zeit mehrere Neubau- bzw. Umbauvorhaben mit einer geplan-
ten Nachverdichtung in dieser Art anstehen werden, welche ebenfalls einer anderen
bauplanungsrechtlichen Grundlage bedurfen.

Daher soll das ganze Quartier einheitliche staddtebauliche Vorgaben erhalten, welche
auch Spielraum flr eine innerdrtliche gewlinschte Nachverdichtung beinhalten.
DarUber hinaus ist es das kommunalpolitische Ziel der Gemeinde, vorrangig die Innen-
entwicklung zu starken und Baulticken zu schlieBen umso den Flachenverbrauch insbe-
sondere im AuBenbereich einzudammen.

Die Erfullung politischer Vorgaben und der kommunalen stadtebauliche Zielsetzung der
Gemeinde, vorhandene Baulticken innerhalb der Ortslage zu aktivieren bzw. einer
Nachverdichtung zuzufiihren erfolgt in Ubereinstimmung mit dem aktuellen Bauwunsch
des Vorhabentragers. Das stadtebauliche Konzept der Gemeinde und die Bebauungs-
konzepte der Grundstluckseigentimer decken sich dahingehend, dass in Anlehnung an
bereits im Gebiet vorhandene Bebauungen unter Anpassung an aktuelle, zeitgeméaBe
Bedurfnisse (Verdichtung, Wohnraumknappheit, Barrierefreiheit etc.) ermoglicht werden
soll.

Ziel der Planung ist es, in diesem Bereich eine homogene, aufeinander abgestimmte
und hochwertige Bebauung zu ermdglichen sowie eine sehr gute und vertragliche Ein-
bindung in das Ortsbild / 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 Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die
Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen, die sozialen und kulturellen Bedirfnisse, die Er-
haltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, der sparsame Umgang mit
Grund und Boden sowie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege und des Hochwasserschutzes sowie Klimas in die Abwagung der
GesamtmaBnahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen moéglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fur den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fur den bauordnungsrechtli-
chen Teil (6rtliche Bauvorschriften) unter Abwagung der &éffentlichen 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 berlicksichtigt.
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2.2

23

2.4

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 und bisher nur teil-
weise genutzte FIache einer neuen Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Hierzu bietet sich dieser Bereich geradezu an, da aufgrund der vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, der bisherigen baulichen Nutzung und der direkten Lage im Ortszent-
rum, der sehr guten Erreichbarkeit der OEG-Stadtbahnhaltestelle und der BundesstraBe
B3 / Autobahn A5 auch alle sonstigen infrastrukturellen Voraussetzungen (Ver- und Ent-
sorgungsleistungen, Verkehrsanbindung) bereits in naherer Umgebung optimal vorhan-
den sind.

Neue Wohnmaglichkeiten sind fur die Entwicklung der Gemeinde unbedingt notwendig
um u.a. junge Familien eine Entfaltungsmdglichkeit aber auch alteren Generation fur de-
ren Bedurfnisse geeigneten Wohnraum bieten zu kdnnen und somit den Wegzug dieser
zur vermeiden. Dies gewahrleistet insbesondere in Anbetracht der demographischen
Entwicklung eine gesunde Durchmischung von jungen und alteren Generationen. Diese
ist fur die Aufrechterhaltung der in den letzten Jahren aufgebauten sehr vielfaltigen Inf-
rastruktur, der sozialen sowie kulturellen Aktivitdten und der allgemeinen und weiteren
langfristigen Erhaltung und Fortentwicklung unabdingbar notwendig.

Dazu besteht in Dossenheim als Nachbargemeinde zu Heidelberg mit seinen Hoch-
schulen und sonstigen Bildungseinrichtungen ein sehr groBer und stetiger Bedarf fur
kleine Mikroapartments bzw. Studentenzimmern.

Alternativen

Bei der Nutzbarmachung von innerértlich Potenzialen war die Gemeinde in den letzten
Jahren sehr erfolgreich, so konnten diverse innerértlichen Bereiche / Baullicken einer
neuen oder zusatzlichen baulichen Nutzung zugefuhrt werden.

Dies soll mit dieser Planung fortgefihrt werden.

Die sonstigen im Ort und besonders im Ortskern potentiell noch theoretisch vorhande-
nen Baumdoglichkeiten auf den Freiflachen, welche sich fur eine Nachverdichtung eig-
nen wurden, kdnnen leider trotz gemeindlicher Anstrengungen aufgrund der anderweiti-
gen Eigentimerinteressen derzeit nicht aktiviert werden. Das gemeindliche Ziel ist, auch
diese Flachen sukzessive einer Nachverdichtung und baulichen Nutzung zuzufuhren,
sobald diese eigentumsrechtlich zur Verfugung stehen.

Daher stehen in Dossenheim derzeit keine nennenswerten Alternativen zur Schaffung
von weiterem Wohnraum zur Verfugung.

Vorhaben

Die Flurstiucke 365/1 + 366 sollen nach dem bereits durchgefuhrten vollstdndigen Ab-
bruch der vorhandenen Bausubstanz mit 2 Wohngebauden neu bebaut werden.

Im Geb&ude an der HauptstraBe sind 7 Wohnungen und 10 PKW - Stellplatze im EG
und im Hof vorgesehen. Im hinteren Gebaude sind 22 Studentenzimmer mit Fahrrad-
stellplatzen im EG sowie in einem kleinen Anbau weitere Abstellmdglichkeiten fir wei-
tere Fahrrader, Mullbehélter Kinderwagen, Gehhilfen etc.) geplant.

Das Gebaude an der HauptstraBBe soll mit einem versetzen Pult- / Satteldach und das
hintere Gebaude soll mit einem Pult- oder ebenfalls versetzen Pult- / Satteldach verse-
hen werden.
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25

2.6

2.6.1

"

B

Hauptstrasse

OK-Gelande 0,00 (121,38)

Perspektive / Hohenentwicklung Bestand + Neubau Flst. 365/1 + 366
Quelle: Orani Gruppe, Stand Marz 2025

Konkrete Plananderungen

Folgende Anderungen werden vorgenommen:

Ausweisung eines Gehweges auf der Nordseite der HauptstraBBe

VergréBerung / Flexibilisierung der der Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baufens-
ter)

Anpassung der Grundflachenzahl (GRZ) an eine verdichtete Bebauung

Erhéhung der max. Gebdudehdhen und Anzahl der Vollgeschosse zur Nachverdich-
tung

Flexibilisierung der Dachformen und Dachneigungen
Verzicht auf Begrenzung der Geschossflache
Verzicht auf Traufhéhen

Aufnahme einer Abstandsregelung von Stellplatzen, Garagen / Carports zur Haupt-
straBe zur StraBengestaltung

Ausschluss von Schottergarten oder sonstigen nicht notwendiger Versiegelungen

Verpflichtung zur Schaffung von Retentions- und Dauerstauzisternen oder vergleich-
barer MaBnahmen bei Neubauvorhaben zur Entlastung des Kanal- und Gewasser-
netzes sowie zur Vermeidung / Minderung von Hochwasserereignissen

Neufassung sonstiger textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften und
Anpassung an aktuelle rechtliche Vorgaben und stadtebauliche Ziele

Flachenbilanz

Flachenbilanz

Verkehrsflache ca. 130 m2 = 2%
Bauflache WA ca.5.110 m2 = 64 %
Bauflache WB ca. 2.760 m2 = 34 %
Gesamtflache ca. 8.000 m2 = 100 %
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2.7

2.7.1

2.7.2

2.8

2.8.1

Nutzungsdichte

Anzahl der Baugrundstlcke

Im Lageplan sind ca. 30 Grundstucke fir Bebauungen mit Einzel-, Doppel- und Mehrfa-
milienhdusern vorgesehen.

Verdichtung

Aus der Planung heraus ergeben sich folgende Nutzungsdichten:

a)

b)

Wohneinheiten (WE):

Je nach Bebauung ergibt sich eine unterschiedliche Anzahl von Wohneinheiten.
Unter besonderer Wirdigung 0.g. Anséatze, den kommunalen Planungszielen und
flexiblen Vorgaben im Bebauungsplan wird von 90 Wohneinheiten im Gebiet ausge-
gangen.

Einwohner (EW):

Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsdichte von ca. 2,1 EW / WE (gem.
der Erhebung des statischen Landesamtes) ergeben sich statistisch 189 Einwoh-
ner.

Bruttowohndichte (BWD)

Im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung sollen in der Metropolre-
gion Rhein-Neckar fur sonstige Kommunen im hochverdichteten Kernraum Dichte-
werte fur Wohnbauflachen von 50 Einwohner je Hektar (ha) angestrebt werden.

Die regionalplanerisch angestrebte Bruttowohndichte wird durch diesen Plan rein
rechnerisch deutlich erfullt.

Bei der Berechnung der Verdichtung sind jedoch u.a. auch die Besonderheiten die-
ses Gebietes zu beachten. Bei den genannten Verdichtungszielen der Raumord-
nungsbehorden handelt es sich um eine Bruttowohndichte, welche insbesondere
far gréBere neue Wohnbaugebiete inkl. notwendiger Verkehrs-, Griin- und sonstiger
offentlicher Flachen des gesamten Geltungsbereichs angedacht ist.

Bei diesem Gebiet handelt es sich jedoch ausschlieBlich um ein sehr kleines Ge-
biet, bei dem keine bestehenden oder weiteren Verkehrs- und Grunflachen beruck-
sichtigt bzw. in den Geltungsbereich / Flachenbilanz einbezogen sind. Daher ergibt
sich fur dieses kleine Gebiet eine sehr hohe rechnerische Verdichtung (Einwohner
je Hektar), welche aber faktisch unter Bertcksichtigung der ublichen Frei-, Ver-
kehrs- und Grunflachenanteile in einer nicht unverhaltnismaBigen GréBenordnung
liegt.

Kosten, Finanzierung

Planungskosten

Die Planungskosten werden von der Gemeinde getragen.
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29

2.9.1

29.2

293

294

295

2.9.6

ErschlieBung

Wasserversorgung

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

Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

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

Durch die zwingend vorgeschriebenen Dachbegrunungen, Retentions- und Dauerstau-
zisternen wird der Regenwasserabfluss deutlich verlangsamt und das Kanalnetz ent-
sprechend entlastet.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber das vorhandene Verkehrsnetz. Diese Verkehrsfla-
chen sind grundsatzlich geeignet, den zuséatzlichen FuBganger- und Kraftfahrtverkehr
aufzunehmen.

Die Grundstlcke an der HauptstraBe erstrecken sich Uberwiegend bis in die zweite
Reihe.

Eine Bebauung in der zweiten Reihe ist dadurch Uber das jeweils eigene Grundstuck
bis zur HauptstraBe grundstickstechnisch gewahrleistet.

Far das gefangene Flurstick 365/1 besteht mit den Grundsttucken 365 + 366 eine Ei-
gentUmeridentitat, so dass auch dieses Uber eine ausreichende ErschlieBungsoption
verfugt.

Das Flst. 360 verfugt Uber ein bestehendes und im Grundbuch eingetragenes sowie zu-
satzlich als Baulast gesichertes Uberfahrtsrecht tiber Flst. 360/1, so dass dessen Zuwe-
gung zur HauptstraBe ebenfalls sichergestellt ist.

Eine tatsachliche Andienung dieser Bauflachen an die HauptstraBe kann somit durch
jeden Eigentimer selbst hergestellt werden. Hierzu sind ggf. durch bauliche Verande-
rungen an den Gebauden an der HauptstraBe (Durchfahrten, Leitungsverbindungen
etc.) herzustellen.

Eine 6ffentliche ErschlieBung der hinterliegenden Grundsticksteile ist daher nicht erfor-
derlich oder vorgesehen.

Offentlicher Nahverkehr

Direkt an der BergstraBe (B 3) befindet sich in weniger als 500 m Entfernung eine Halte-
stelle der OEG, welche sehr leicht zu FuB und per Fahrrad zu erreichen ist.

Energie- und Telekommunikation

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

Mullentsorgung

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

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da die Grundstlucke ausreichend an
das ortliche Verkehrsnetz angebunden und fur die geplante Bebauung ausreichend
groB und gut geformt ist.
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3

3.1

3.2

3.3

3.4

Auswirkungen

Flachenverbrauch

Ein wesentliches Ziel der Politik, Region, Naturschutzverbdnde sowie naturlich auch der
Gemeinde ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden. Vorrangiges Ziel ist die
SchlieBung von Baullicken, die Umnutzung bestehender Bausubstanz, die Widernutz-
barmachung von gewerblichen Brachen, die Verdichtung der Bebauung sowie die Mini-
mierung des Versiegelungsgrades.

Den grundsatzlichen Zielen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird mit
diesem Plan nachgekommen, da keine zusatzlichen 6ffentlichen Verkehrs- und Grinfla-
chen bendtigt werden (siehe Flachenbilanz) sowie die GréBe und der Zuschnitt der
Baugrundsticke in Verbindung mit dem Versiegelungsgrad (GRZ etc.) optimiert und
eine entsprechende aber ortsvertragliche Verdichtung vorgesehen wird.

Landwirtschaft

Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden durch die Aktivierung / Nachverdichtung
von inner6rtlichen und bereits bebauten Grundstticken nicht in Anspruch genommen.
Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB sind keine externen AusgleichsmaBnah-
men erforderlich, so dass auch hierflr keine zusatzlichen landwirtschaftlichen Flachen
in Anspruch genommen werden mussen.

Immissionen / Emissionen

Das Gebiet ist uberwiegend von Wohnbebauungen und einzelnen das Wohnen nicht
wesentlich stérenden gewerblichen Anlagen (Laden, Gastronomie etc.) an der Haupt-
straBe umgeben, so dass schwerwiegende beachtliche Beeintrachtigungen durch orts-
untypische Larm-, Geruchs- oder SchadstoffausstéBe nicht erwartet werden.

Betriebliche Anderungen sowie Neuansiedlungen unterliegen ggf. einer Beurteilung u.
a. nach TA Larm / TA Luft bzw. dem Bundesimmissionsschutzgesetz (Stérfallverord-
nung). Dies bedeutet, dass die Einhaltung der hieraus resultierenden Anforderungen
sowohl zu einer bestehenden als auch zu einer zukUnftigen schutzbedUrftigen Bebau-
ung innerhalb und auBerhalb des Gebietes gemaB der Art der baulichen Nutzung durch
geeignete Nachweise (z.B. Gutachten) zu belegen sind.

Verkehr

Die Auswirkungen dieses planbedingten Mehrverkehrs auf die Anlieger liegen unterhalb
der durch aktuelle Rechtsprechungen (VGH Mannheim, VGH Minnchen, OVG Koblenz
etc.) angehaltenen Schwelle der Abwagungsrelevanz. Nach diesen ist davon auszuge-
hen, dass die Betroffenheit der Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Ver-
kehrs von bis zu 200 Fahrzeugbewegungen taglich i.d.R. nur geringfugig und daher
nicht mehr abwagungsrelevant ist.

Die zu erwartende Zunahme des Verkehrs aufgrund der voraussichtlich neu entstehen-
den Anzahl von Wohneinheiten / Bewohnern des Gebietes liegt voraussichtlich deutlich
unter 0.g. Schwelle.
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3.5

3.6

Im Ubrigen ist mit Blick auf den Einzelfall eine sachgerechte Konfliktbewaltigung nach
MaBgabe des Rucksichtnahmegebots im Baugenehmigungsverfahren méglich und zu
erwarten.

Hochwasser

Hochwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind von dieser Planung direkt be-
troffen.

Der Brenkenbach wurde bei den Berechnungen der Hochwassergefahrenkarten nicht
bertcksichtigt. Daher ist nicht ausgeschlossen, dass teilweise die Flachen im Bereich
der HauptstraRe gem. den Berechnungen der Flussgebietsuntersuchung Dossenheim
vom 14.04.2021 iberschwemmt werden.

Zur Verminderung von allgemeinen Hochwassergefahren wird das Gebiet mit Dachbe-
grinungen und Zisternen ausgestattet, bei dem ein Grof¥teil des anfallenden Nieder-
schlagswasser separat gesammelt, abgeleitet und gepuffert wird.

Dazu sind erganzend Befestigungen auf den privaten Grundstucksflachen nur in wasser-
durchlassiger Ausflihrung zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Auf den Baugrundstiicken sind groRRere Zisternen mit einem Retentions- und zusatzli-
chen Dauerstauvolumen vorzusehen.

Klima

Aufgrund der kleinen GebietsgréBe, der bereits vorhandenen Bebauung inkl. nahezu
vollstandiger Versiegelung sowie der Lage im Ortszentrum sind keine nachteiligen kili-
matischen Auswirkungen zu erwarten.

Zum Schutz des Klimas sind im Bebauungsplan u.a. Dachbegrinungen, wasserdurch-
lassige Befestigungen und BepflanzungsmaBnahmen zwingend vorgegeben.

Auch unter Berticksichtigung der Klimaschutzvorgaben und der Verringerung sowie Ver-
meidung von Treibhausgasen ist diese Planung mit dem Ziel einer innerdrtlichen Nach-
verdichtung auf bereits erschlossenen Flachen zur Schaffung von dringend bendétigtem
Wohnraum einer Neuerschlieung im AuRenbereich auf bisher landwirtschaftlichen ge-
nutzten Freiflachen oder der Beibehaltung des aktuellen Zustandes eindeutig vorzuzie-
hen.

Durch die mehrgeschossige innerstadtische Nachverdichtung wird i.d.R. eine deutlich
héhere Verdichtung und weniger Flachenverbrauch als bei NeuerschlieRungen fur eine
adaquate Einwohnerzahl im landlichen Raum erreicht.

Zusatzliche Strallen und Verkehrsflachen werden hier ebenfalls nicht bendtigt, da diese
bereits vorhanden sind.

Dies hat zur Folge, dass auch der besonders CO»-intensive Individualverkehr durch kir-
zere Pendlerstrecken zur Arbeit, direkte Einkaufsmaoglichkeiten sowie die bessere Anbin-
dung an den OPNV dauerhaft erheblich reduziert wird.

Auch verfligen die neuen Gebaude gegenuber der alten Bestandsgebaude Uber eine
deutlich bessere Energieeffizienz (DAmmung) sowie i.d.R. Uber eine bessere Ausnut-
zung / Einsatz von erneuerbaren Energien und effizientere bzw. sogar weitgehend kli-
maneutrale Heizungen und Kuhlsysteme.

Diese Vorteile Uberwiegen auf langere Sicht deutlich die durch den aktuellen Abbruch
und Neubau hervorgerufenen Mehrbelastungen in Bezug auf Abfélle, Energie und
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3.7

3.7.1

Treibhausgasen und tragen somit langfristig zu einer positiven Energie- und Treibhaus-
gasbilanz bei.

Aufgrund dieser auf der Hand liegenden Vorteile der vorliegenden Planung im Vergleich
zu alternativen Planungen an anderer Stelle (im AuRenbereich) ist eine CO2 - Bilanzie-
rung durch einen Sachverstandigen hier nicht erforderlich.

Umwelt

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.
Eine wesentliche Beeintrachtigung besonders schitzenswerter Pflanzen- und Tierarten
innerhalb des Plangebietes liegt ebenfalls nicht vor.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind die Flachen fur bauliche Anlagen sowie
Nebenanlagen beschrankt, Stellplatze missen aus wasserdurchlassigen Materialien
hergestellt begrint werden.

Zur Durchgrunung und Einpassung in das Landschaftsbild sowie Kompensierung evtl.
Beeintrachtigungen sind auf den Baugrundstucken u.a. heimische Laub- und Obst-
baume zu pflanzen.

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.

FUr das Planungsgebiet erfolgt eine qualitative Beurteilung verbal-argumentativ fur die
Schutzguter Tiere / Pflanzen, Flache / Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschaft, Mensch
/ Bevélkerung, Kultur- und Sachguter, Emissionen / Abfall + Abwasser, Energie sowie
der Wechselwirkungen, Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung (Nullvariante) und der Uberwachung / Monitorings.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bertcksichtigung der internen MaBnah-
men zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswir-
kungen durch die bauleitplanerische Entwicklung derzeit keine verbleibenden erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Artenschutz

Ein Verdacht auf eine direkte beachtliche Beeintrachtigung von Arten der landesweit o-
der bundesweit Roten Liste, des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie (EWG 1979) oder
streng geschutzter Arten durch diese Planung liegt derzeit nicht vor.

Durch die im Umfang geringe Nachverdichtungsmaoglichkeiten sowie den in der nahe-
ren Umgebung potenziell reichlich vorhandenen Lebensraume und Ausweichmdéglich-
keiten ist davon auszugehen, dass keine europarechtlich geschutzte Arten und beson-
ders geschutzte Arten ohne europarechtlichen Schutz in ihrer lokalen Population ge-
fahrdet werden.

Eine wesentliche Beeintrachtigung besonders schitzenswerter Pflanzen- und Tierarten
innerhalb des Plangebietes ist aktuell nicht erkennbar.
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Auf Ebene des Bebauungsplans muss zundchst nur geklart sein, ob der Bebauungs-
plan im Hinblick auf zwingende artenschutzrechtliche Vorschriften realisiert werden
kann.

Die mit einem konkreten Eingriff verbundene zeitnahe und detaillierte Prafung und Um-
setzung der artenschutzrechtlichen Anforderungen kann bzw. muss dann ggf. im nach-
gelagerten Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Durch die Uberwiegende Anpassung des Bebauungsplanes an die Bestandssituationen
kann davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan umgesetzt werden kann,
ohne dass das Verfahren grundlegend beeintrachtigende artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande unvermeidbar ausgelost.

Der Zeitpunkt einer Bebauung und eines damit einhergehenden Eingriffs (Freirdumung
des Baufeldes) auf den innenliegenden Flachen obliegt den jeweiligen Grundstucksei-
gentimern und ist aktuell fur die einzelnen Flachen noch nicht absehbar. Der Zeitpunkt
moglicher Bebauungen / Eingriffe kann sich daher Uber einen langen Zeitraum erstre-
cken, so dass ein derzeitiges Gutachten bis zum tatsachlichen Eingriff ggf. in mehreren
Jahren nicht mehr aussagekraftig ist und sich die 6rtlichen Gegebenheiten bis dahin
wesentlich verandert haben kénnen.

Gemeindliche ErschlieBungsmaBnahmen (StraBenbau etc.) als Grundlage fur die Um-
setzung / Vollzug des Bebauungsplanes sind auch nicht vorgesehen, daher erfolgt
auch kein konkreter Eingriff von Seiten der Kommune.

Die Bauleitplanung selbst 16st auch noch keine VerstoBe gegen § 44 BNatSchG aus.
Eine Inaugenscheinnahme ergab keine konkreten Anhaltspunkte fur solch massive ar-
tenschutzrechtliche Konfliktpotentiale, welche die Bebauungsplananderung ggf. nicht
vollzugsfahig erscheinen lassen konnten.

Auch artenschutzrechtliche Prafungen haben sich am MaBstab der praktischen Vernunft
auszurichten, Untersuchungen ,ins Blaue hinein“ sind nicht erforderlich. Der Aufwand
muss dem VerhaltnismaBigkeitsgrundsatz entsprechen.

Eine vorauseilende, ausfuhrliche, langwierige und teure artenschutzrechtliche Prifung
wird daher fUr dieses Bebauungsplanverfahren aktuell nicht als zielfGhrend erachtet, da
evil. Eingriffe ggf. erst in einigen oder mehreren Jahren erfolgen und sich die arten-
schutzrechtlichen Belange bis dahin verandern kdnnen.

Unabhéngig hiervon mussen aufgrund der Ubergeordneten gesetzlichen Regelungen
auch ohne die Durchfuhrung eines Bauleitplanverfahrens alle bisher hier schon bau-
rechtlich zuldssigen MaBnahmen im Bestand (Sanierung, Modernisierung, Abbruch,
Freirdumungen, Neu- und Ersatzbauten etc.) die artenschutzrechtlichen Anforderungen
einhalten, fur deren Erfullung der jeweilige Eigentumer / Bauherr verantwortlich ist.

Far die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist zudem jeder Bauherr zum
Zeitpunkt des jeweiligen Eingriffs eigenverantwortlich zustandig. Ggf. ist dies durch ein
individuelles Gutachten / baubiologische Begleitung vor der MaBnahme / Eingriff bzw.
ggf. als Auflage zur Baugenehmigung nachzuweisen.

Vor Aufstellung des Bebauungsplans durchgeflhrte private MaBnahmen (Freilegung
Baufelder etc.) kénnen in der Bebauungsplanung nicht bewertet werden.

Solche MaBnahmen obliegen wie alles sonstigen Bau- / Modernisierungs- oder Reno-
vierungsmaBnahmen auch den allg. gesetzlichen Vorgaben, fur deren Einhaltung der
jeweilige Bauherr eigenverantwortlich ist.
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3.7.2

Da keine anderweitigen Kenntnisse vorliegen, kann davon ausgegangen werden, dass
diese entsprechend eingehalten wurden.

Schutzgut Tiere / Pflanzen

Pflanzen

Die aktuell neu fur eine Bebauung anstehenden Grundsttcke 365 + 365/1 + 366 wur-
den zwischenzeitlich von allen bestehenden baulichen Anlagen vollstandig freigeraumt
und flr eine zukunftige Bebauung vorbereitet.

Beachtliche bzw. schutzenswerte Anpflanzungen waren und sind daher in diesem Be-
reich keine mehr vorhanden.

In den anderen Gebietsteilen werden durch diese Planung direkt keine Anderungen
ausgelost.

Saugetiere

Die aktuell vorhandenen Habitatstrukturen sind flr ein Vorkommen sonstiger streng ge-
schutzter Sugetierarten nicht geeignet.

Aufgrund der umgebenden StraBen und dichten Bebauungen sind nicht flugfahige Ar-
ten nicht zu erwarten.

Flederméause / Végel

Die aktuell neu fur eine Bebauung anstehenden Grundstucke 365 + 365/1 + 366 wur-
den zwischenzeitlich von allen bestehenden baulichen Anlagen vollstandig freigeraumt
und fur eine zukUnftige Bebauung vorbereitet.

Hier fehlen Gehdlzstrukturen und Bestandsgebaude, somit hat das Gebiet fur alle Fle-
dermausarten und alle gehdélzbratenden Vogelarten keine Bedeutung als Fortpflan-
zungsstatte.

In den anderen Gebietsteilen werden durch diese Planung direkt keine Anderungen /
unmittelbaren Eingriffe ausgelést.

Reptilien

Geeignete Lebensstatten flr Zauneidechsen sind nicht erkennbar.

Das Gebiet ist relativ isoliert und in Verbindung mit der geringen GréBe daher als wenig
attraktives Habitat einzustufen.

Es fehlen u.a. vegetationsarme Sonnenplatze, Steinriegel, Totholzhaufen und grabbare
Bodenstellen flr die Eiablage.

Auch das Vorkommen von reichlich Hauskatzen spricht dagegen, dass Eidechsen im
Plangebiet zu erwarten sind.

Insekten

Far europarechtlich geschitzte Insektenarten sind keine Anzeichen (Wirtspflanzen wie
der GroBBe Wiesenknopf oder geeignete Ampfer-Arten) erkennbar.

Das Vorkommen von nach FFH-Richtlinie geschutzten Insektenarten ist ebenso nicht zu
erwarten.

Es gibt keine Raupenfutterpflanzen, die fur Tagfalter von Bedeutung waren.

Aufgrund der Habitatausstattung sind auch keine wassergebundenen Tierarten wie Li-
bellen zu erwarten.
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3.7.3

3.7.4

3.7.5

Amphibien

Es fehlen kleine Mulden, die periodisch Wasser fuhren kénnten; im Gebiet steht i.d.R.
auch nach Starkregen langerfristig kein Wasser.

Es gibt keine Laichgewaésser innerhalb des Plangebietes, daher ist ein Vorkommen von
Amphibien auszuschlieBen.

Schutzgut Flache / Boden

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 Gberschussiger Mutterboden nicht vernichtet werden sondern sollte auf
die angrenzenden Freiflachen aufgebracht werden.

Aufgrund der geringen GebietsgréBe, der ehemals dichten Bebauung mit nahezu voll-
standiger Versieglung und den zukunftig wasserdurchlassigen Befestigungen von Hof-
flachen, Stellplatzen und Zufahrten und dem Verbot von flachigen Schotterungen
(Schottergarten) ist mit nicht erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen zu
rechnen.

Ein vollstandiger Erdmassenausgleich gemaB Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKrei-
WiG) ist im Plangebiet bei Errichtung von Kellern nicht méglich, da keine 6ffentlichen
ErschlieBungsmaBnahmen (StraBenbau) geplant sind, bei denen z.B. durch Anhebung
dieser die Massen im Gebiet verbleiben kénnten. Die &ffentlichen ErschlieBungsanlagen
sind bereits vorhanden und die Topographie / stadtebauliche Gestaltung ist durch die
angrenzenden Grundstticke und Gebaude vorgegeben.

Far nicht verwendbare Aushubmassen muss eine ordnungsgemaBe Entsorgung durch
den jeweiligen Vorhabentrager vorgenommen werden. Dies ist ggf. in einem Abfallver-
wertungskonzept nachzuweisen.

Schutzgut Wasser

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

Aufgrund der geringen GebietsgrdBe, der ehemals dichten Bebauung mit nahezu voll-
standiger Versieglung und den zukunftig wasserdurchlassigen Befestigungen von Hof-
flachen, Stellplatzen und Zufahrten und dem Verbot von flachigen Schotterungen
(Schottergarten) ist mit nicht erheblichen Beeintrachtigungen fir 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.

Flr neue Bebauungen besteht eine Zisternenpflicht zur Entlastung des Kanal- und Ge-
wassernetztes und zur Reduzierung von Uberschwemmungsgefahren.

Schutzgut Luft / Klima

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

Entwurf 2.6 — 21.04.2026 Seite 20 von 36



Gemeinde Dossenheim Begriindung
Bebauungsplan ,HauptstraBe — Im Reigart — Am Kronenburger Hof, 1. Anderung*

3.7.6

3.7.7

3.7.8

3.7.9

Aufgrund der geringen Gebietsgr6Be, der ehemals dichten Bebauung mit nahezu voll-
standiger Versieglung und den zukUnftig wasserdurchlassigen Befestigungen von Hof-
flachen, Stellplatzen und Zufahrten und dem Verbot von flachigen Schotterungen
(Schottergarten) ist mit nicht erheblichen Beeintrachtigungen zu rechen.

Eine beachtliche zusatzliche Auswirkung der Neubebauung auf klimatische Bedingun-
gen oder die Frischluftzufuhr wird nicht in erheblichem MaBe erwartet, da die neu zu be-
bauenden Flachen von bestehenden Bebauungen umgeben sind.

Schutzgut Landschaft

Eine Bebauung fuhrt zu Veradnderungen des Orts- und Landschaftsbildes.

Aufgrund der Lage und den benachbarten Bestandsbebauungen in Verbindung mit den
vorgesehenen Ein- und DurchgrinungsmaBnahmen, ergeben sich nur unerhebliche
Auswirkungen auf das Orts- bzw. Landschaftsbild.

Durch die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Dachformen, Ge-
bauderichtungen, Dach- und Fassadengestaltung und BepflanzungsmaBnahmen wird
eine Einbindung der neuen Bebauung in das Ortsbild gewahrleistet und die Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild minimiert.

Schutzgut Mensch / Bevélkerung

Eine Bebauung fuhrt zu umweltbezogenen Auswirkungen auf die im Gebiet und darum
wohnende Bevolkerung und der damit zusammenhéangenden Erholungseignung.

Auf Grund der an die Umgebung angepassten geplanten Nutzung in Verbindung mit
der geringen Gebietsgr6Be, der ehemals dichten Bebauung mit nahezu vollstandiger
Versieglung und den zukunftig wasserdurchlassigen Befestigungen von Hofflachen,
Stellplatzen und Zufahrten und dem Verbot von flachigen Schotterungen (Schottergér-
ten) werden nur geringe Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der bis-
her im Gebiet oder in der Umgebung des Gebietes wohnenden oder arbeitenden Men-
schen erwartet.

Der teilweise Verlust von Aussichtsmaéglichkeiten von der bestehenden Bebauung aus
wird unter Bertcksichtigung der festgesetzten Gebaudehdhen, der Einhaltung der bau-
rechtlichen erforderlichen Abstandsflachen sowie des abgestuften Gelandes, der Lage
am Ortszentrum und unter Betrachtung des Rucksichtnahmegebots als nicht erheblich
eingestulft.

Die Grundsticke innerhalb des Planungsgebietes sind bzw. waren nicht frei zuganglich
und somit nicht fiir die Offentlichkeit als Erholungsflachen nutzbar.

Die bestehenden Wohnhauser, versiegelte Hofflachen und Garten, die angrenzenden
StraBen stellen eine starke Vorbelastung fur die Erholungseignung des Gebietes dar.

Kultur- und Sachguter
Durch die vorgesehene Bebauung werden keine Kultur- und Sachguter von besonderer
gesellschaftlicher Bedeutung beeintrachtigt.

Emissionen / Abfall + Abwasser

Durch die geplante Nutzung sind keine erheblichen Emissions-, Abfall- oder Abwasser-
arten zu erwarten. Die Entsorgung von unproblematischen haushaltstypischen Abfallen
erfolgt durch das értliche Abfallentsorgungsunternehmen. Die Abwasserentsorgung er-
folgt Uber die vorhandene Kanalisation zur drtlichen Klaranlage.
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3.7.10 Energie

3.7.11

3.7.12

3.7.13

3.8

3.8.1

3.8.2

Auf den Dachflachen der neu entstehenden Gebaude sind Photovoltaik- oder Sonnen-
kollektoranlagen grundsatzlich zulédssig. Durch die weitgehend optimale Sud- bzw. Sud-
westausrichtung der Gebaude ist eine sehr gute Ausnutzung der Sonneneinstrahlung
maoglich.

Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich in unterschiedlichem MaBe. Dabei
sind keine wesentlichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechsel-
wirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhéange auf-
grund der vorgesehenen Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen zu erwarten.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
(Nullvariante)

Ohne die geplante Umnutzung wirde der Bereich weiterhin der vorhandenen Nutzung
unterliegen und seine bisherige Funktion flr die Schutzguter Boden, Wasser, Klima,
Luft, Biotop- und Artenschutz austben.

Uberwachung / Monitoring

Nach § 4c BauGB Uberwachen die Kommunen als Trager der Planungshoheit die er-
heblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplanung
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unter
unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umweltauswirkungen zu verstehen,
die nach Art und / oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren. Die
Kommunen kénnen dabei neben eigenen UberwachungsmaBnahmen insbesondere
auch Informationen und UberwachungsmaBnahmen der Umweltfachbehérden nutzen
oder Informationen sachkundiger Spezialisten.

Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

Durch zahlreiche Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen kénnen die
Eingriffe reduziert bzw. kompensiert werden:

Interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

= Verwendung von insektenfreundlichen AuBenbeleuchtungen
= wasserdurchlassige Belage fur Stellplatze und Zufahrten
» Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind zu begrinen (siehe Pflanzgebot)

= Versickerung des Oberflachenwassers bzw. Zisternen mit Pufferbehélter und ge-
drosseltem Abfluss

Interne oder externe CEF - Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

= nicht erforderlich

Entwurf 2.6 — 21.04.2026 Seite 22 von 36



Gemeinde Dossenheim Begriindung
Bebauungsplan ,HauptstraBe — Im Reigart — Am Kronenburger Hof, 1. Anderung*

4

4.1

411

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden im Bebauungsplan wie folgt nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

Durch die in diesem Bereich und der direkten Nachbarschaft vorhandenen Wohnbebau-
ungen in Kombination mit den Zielen der Neubebauung bietet sich fur den hinterliegen-
den Teil die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet im Sinne der Baunutzungsverord-
nung an.

Welche einzelnen Nutzungen allgemein oder als Ausnahme zulassig sind, ist in § 4 Ab-
satz 2 und 3 der Baunutzungsverordnung geregelt.

Die Regelung entspricht den bisherigen Festsetzungen.

Ausschluss von Betriebsarten

Die nach BauNVO im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe®
und , Tankstellen® entsprechen nicht den stadtebaulichen Zielen der zukUnftigen Bebau-
ung fur diesen Bereich bzw. sind u.a. auch aufgrund der Zufahrtsbedingungen und Er-
reichbarkeit nicht vorgesehen und werden daher als untblich, stérend und uner-
wulnscht angesehen, weshalb sie nicht zugelassen sind.

Das Plangebiet soll aus stadtebaulichen Grinden und dem aktuellen Bedarf vorwie-
gend dem Wohnen vorbehalten bleiben.

Far die ausgeschlossenen Nutzungen gibt es im Gemeindegebiet ausreichend alterna-
tive Méglichkeiten (z.B. in den Gewerbegebieten) zur Ansiedlung.

Besonderes Wohngebiet (WB)

Nach § 4a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind Besondere Wohngebiete tber-
wiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgeulbter Wohnnutzung und vorhandener
sonstiger Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Berucksichti-
gung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll.
Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im Sinne der Abséatze 2 und 3
des § 4a der BauNVO, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigen-
art des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Vorrangiges Ziel ist es, im Gebiet die Wohnnutzungen zu erhalten und fortzuentwickeln,
ohne jedoch die sonstigen Nutzungen zu verdrangen.

Es handelt sich hierbei um ein Uberwiegend bebautes Gebiet, das eine besondere Ei-
genart aufweist und in dem unter Bertcksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung
erhalten und Fortentwickelt werden soll, aber auch nicht stérendem Gewerbe und
Dienstleistungsbetrieben Entwicklungs- bzw. Ansiedlungspotential erméglicht werden
soll.

Die vorhandene Nutzungsstruktur lasst die passgenaue Ausweisung eines klassischen
Baugebietes nach BauNVO nicht zu.
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Eine Ausweisung als WA ist nicht sachgerecht, da bestehende Nutzungen nach § 4
BauNVO nicht zulassig sind, diese jedoch langfristig erhalten, erweitert oder ggf. neu
angesiedelt werden sollen.

Eine Ausweisung als MD / MDW scheidet aufgrund fehlender aktiver landwirtschaftlicher
Hofstellen mit beachtlichen Tierhaltungen aus.

Eine Ausweisung als Ml ist nicht zielfuhrend, da eine gleichwertige Durchmischung von
Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe nicht gegeben und in absehbarer
Zeit nicht zu erwarten ist oder stadtebaulich angestrebt wird.

Eine Ausweisung als MU / MK wird ebenfalls als nicht angemessen erachtet, da das Ge-
biet vorwiegend dem Wohnen dienen soll.

Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen, aber auch der Unterbringung von Gewerbe-
trieben und sonstigen Anlagen dienen und entspricht daher vollumfanglich den o. g Zie-
len der BauNVO.

Durch die bereits vorhandene Wohn- und sonstige Bebauung, die Wohn- und Gaststéat-
ten- und sonstigen Handels- / Dienstleistungsnutzungen etc. in der direkten Nachbar-
schaft, der Lage des Plangebietes im Ortszentrum etc. bietet sich die Ausweisung als
Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (Besonderes Wohngebiet /
WB) im Sinne der Baunutzungsverordnung an.

Welche einzelnen Nutzungen allgemein oder als Ausnahme zulassig sind, ist in § 4a Ab-
satz 2 und 3 der Baunutzungsverordnung geregelt.

Die Regelung entspricht den bisherigen Festsetzungen.

Ausschluss von Betriebsarten

Die nach BauNVO im WB ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Vergnigungsstatten®
und , Tankstellen® entsprechen nicht den stadtebaulichen Zielen der zukunftigen Bebau-
ung fur diesen Bereich und werden daher als unublich, stdrend und unerwunscht ange-
sehen, weshalb sie nicht zugelassen sind.

Das Plangebiet soll aus stadtebaulichen Grinden vorwiegend den geplanten gesund-
heitlichen Zwecken, dem Handel und sonstigen Dienstleistungen sowie dem Wohnen
vorbehalten bleiben.

Fuar die ausgeschlossenen Nutzungen gibt es im Gemeindegebiet ausreichend alterna-
tive Mdglichkeiten (z.B. in den Gewerbegebieten) zur Ansiedlung.

Allgemeiner Ausschluss von Betriebsarten

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen und dem Einzelhandel sowie sonstigen
kleineren Dienstleistungs-, Gewerbe- und Handwerksbetrieben sowie der Gastronomie
dienen.

Vorrangiges Ziel ist die Erhaltung eines harmonischen und lebenswerten Innenstadtbe-
reichs, der attraktiv fir die Bewohner und Besucher aus dem Umland ist und zum Ein-
kaufen und Verweilen mit einer hohen Lebensqualitat verbindet.

Zur Erhaltung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes werden daher Anlagen
zur Fremdwerbung ausgeschlossen, welche keine direkte Bindung zu einem Betrieb im
Gebiet selbst aufweisen und somit nicht zur Starkung und Erhaltung der innerstadti-
schen Struktur beitragen und das Stadtbild maBgeblich negativ beeinflussen.

Entwurf 2.6 — 21.04.2026 Seite 24 von 36



Gemeinde Dossenheim Begriindung
Bebauungsplan ,HauptstraBe — Im Reigart — Am Kronenburger Hof, 1. Anderung*

4.2

421

422

MaB der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hoéhe baulicher Anlagen festzusetzen, sofern
der Bebauungsplan als qualifizierter Bebauungsplan gelten soll.

Dieser Bebauungsplan erfullt diese Voraussetzungen.

Séamtliche festgesetzten Werte wie Grundflachenzahl und Geb&udehdhen sind jeweils
Hochstwerte und bilden dadurch jeweils die Obergrenze. Einzelne Festsetzungen kén-
nen sich teilweise ergénzen oder (berlagern, bei Uberlagerungen ist der geringere Wert
maBgeblich, weshalb kein Anspruch auf die Ausnutzung der einzelnen Werte besteht.
Die H6henbeschrankung durch Festsetzung der Gebaudehdhe in Verbindung mit der
Dachform und Dachneigung begrenzt den duBeren Rahmen des Gebaudes bzgl. der
Hohenentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares MaB.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Hohenlage und Hohe baulicher Anlagen

Die im Lageplan eingetragenen max. Héhen von Gebauden und baulicher Anlagen
(GH) beziehen sich auf absolute H6hen tber Normalhéhennull (NHN) und fixieren die
Gebéaude in ihrer Hohe gegenlber dem Gelénde.

Oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage,
dies ist in der Regel der First bzw. der oberste Punkt der Dachhaut bei anderen Dach-
formen.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe orientiert sich an den Planungszielen und Bestands-
gebauden und nimmt diese fur die Neubebauung auf.

Die Hohenfestsetzungen wurden geman dem Verlauf der Topographie abgestuft festge-
setzt.

Die festgelegten Hohen berucksichtigen die stadtebaulichen Ziele, die umgebende Be-
bauung, die Héhenlage der Verkehrs- und sonstiger ErschlieBungsanlagen, die Topo-
graphie des bestehenden Gelandes sowie nachbarschiitzende Belange.

Eine ausreichende Besonnung und BelUftung der Bauflachen wird somit gewahrleistet.

Grundflachenzahl (GRZ)

§ 16 der BauNVO bestimmt, dass bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nut-
zung in Bebauungsplanen stets die Grundflachenzahl (GRZ) oder die absolute Grund-
flache (GR) festzusetzen ist. Dieser Verpflichtung wird hier durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl entsprochen.

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO 1990 um 50 % fur Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten sowie far
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache etc. bis zu ggf.
max. 0,8 (Kappungsgrenze gem. § 19 BauNVO) erhdéht werden kann.

Auf eine volle Ausschépfung der max. zuldssigen Grundflachenzahl besteht kein An-
spruch, sofern aus Grunden der stadtebaulichen Gestaltung ggf. die festgesetzten tber-
baubaren Grundsticksflachen (Baufenster) dies nicht zulassen.

GemaB BauNVO ist es erlaubt, im Bebauungsplan Ausnahmen von dem festgesetzten
MaB der baulichen Nutzung bzw. den Orientierungswerten vorzusehen.

Dies ist hier stadtebaulich und bautechnisch erforderlich, da durch die Erhaltung und
Fortentwicklung und ggf. Nachverdichtung der bestehenden Gemengelage im direkten
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Ortszentrum bereits eine héhere Verdichtung / Versiegelung vorhanden, beibehalten
und wo vertraglich méglich ggf. nachverdichtet werden soll.

Bei diesem Gebiet handelt sich um eine besondere stadtebauliche Situation, welche
eine Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO zur GRZ rechtfertigt, da es
sich um eine innerértliche Gemengelage handelt, bei der die bisherigen baulichen Anla-
gen auf den Baugrundstiicken selbst sowie in der Nachbarschaft teilweise als beidsei-
tige Grenzbauten errichtet sind und in Verbindung mit den kleinen Grundstucksflachen
Uber eine sehr hohe aber trotzdem ortsubliche Verdichtung aufweisen.

Zudem sind fUr die einzelnen Gebaude in zweiter oder ggf. dritter Reihe keine eigenen
Verkehrsflachen ausgewiesen, so dass deren ErschlieBung Uber die an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden privaten Grundsticksteile selbst erfolgen muss und auf
diesen somit unvermeidbar zu einer hohen Versiegelung fuhrt.

Durch die an die bisherige Bebauung angelehnte Neubebauung wird sichergestellt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Be-
sonnung und Belichtung etc.) sowie darUber hinaus zusétzlich auch der Aussicht fur die
direkte Nachbarschaft gewahrleistet werden.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden dadurch vermieden bzw.
ausgeglichen, dass durch die verpflichtende Dachbegrinung und Retentionszisternen
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weitestgehend kompensiert werden.

Die Erhéhung der GRZ wird daher als stéddtebaulich notwendig und sachgerecht abge-
wogen erachtet.

Als Ersatz fur die Ausweisung von gewohnlichen und nicht auf eine GRZ anrechnungs-
pflichtigen Verkehrsflachen erfolgt die ErschlieBung der hinterliegenden Gebaude aus-
schlieBlich Uber Wohnbauflachen, bei denen jedoch alle versiegelten ErschlieBungsfla-
chen bei der GRZ-Berechnung mitzurechnen sind.

Unter BerUcksichtigung der ersparten Ausweisung von offentlichen oder privaten Ver-
kehrsflachen als Zuwegungen zu den einzelnen Gebé&uden, ist daher eine maBige Uber-
schreitung der GRZ fur mitzurechnende Bauliche Anlagen vertretbar und sinnvoll erach-
tet.

DarUber hinaus stehen im Ortszentrum u.a. auch aufgrund der oftmals schmalen Ver-
kehrsflachen nur wenige 6ffentliche Stellplatzflachen zur Verfugung. Zur Entlastung und
Aufrechterhaltung eines notwendigen Verkehrsflusses und der Sicherstellung eines
mdglichst gefahrlosen Geh- und Radverkehrs mussen daher die fur die Wohn- und ge-
werblichen Nutzungen erforderlichen Stellplatze weitestgehend auf den Baugrundstu-
cken selbst bereitgestellt werden. Auch dies erfordert zusatzliche bauliche Anlagen (Ga-
ragen, Tiefgaragen, Stellplatze etc.) weshalb eine Erhéhung der GRZ u.a. hierfur unab-
dingbar ist.

Die vorgesehene Grundflachenzahl im WA orientiert sich an den Orientierungswerten
der BauNVO fir besondere Wohngebiete (WB) / Dorf- (MD), Misch- (Ml) und dérflichen
Wohngebieten (MDW), da dieses im Bestand auch Strukturen dieser Gebietstypen auf-
weist und auch die stadtebaulichen Ziele in Bezug auf eine Verdichtung sich daran an-
lehnen.

Die vorgesehene Grundflachenzahl im WB orientiert sich an den Orientierungswerten
der BauNVO fur urbane Gebiete (MU), da dieses im Bestand auch Strukturen dieser
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4.2.3

424

Gebietstypen aufweist und auch die stadtebaulichen Ziele in Bezug auf eine Verdich-
tung sich daran orientieren.

Gesunde Wohnverhaltnisse sowie die Belange des Bodenschutzes sind daher bei die-
ser Planung ausreichend berucksichtigt und erfullt.

Anzahl der Vollgeschosse (VG)

Grundsétzlich ware die Festsetzung der max. Anzahl von Vollgeschossen (VG) zur zu-
satzlichen Beschrankung der max. zulassigen Gebaudehulle und der landschaftlichen
Einpassung nicht zwingend notwendig, da diese grundsatzlich durch die Festsetzung
der absoluten Geb&audehdhen in Verbindung mit Dachform und Dachneigung ausrei-
chend definiert wurde.

Durch die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse im Verhaltnis zur maximal zulassi-
gen Gebaudehdhe soll fur das oberste Geschoss eine Reduzierung der Grundflache auf
max. 75 % des darunter liegenden Geschosses (Staffelgeschoss) erreicht werden.

Dies ist ein wichtiges konkretes Planungsziel und fur die stadtebauliche Gestaltung von
maBgeblicher Bedeutung.

Die Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse dient als zusatzliche Hohenbeschrankung
der geplanten Gebaude und somit zusatzlichen der stadtebaulichen Gestaltung insbe-
sondere in Bezug auf die Ausbildung und GroBe der Dachgeschosse sowie von evitl.
sichtbaren Untergeschossen.

Wesentlichen Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der
Umwelt oder des Verkehrs sind nicht zu erwarten, ebenso stehen dem erkennbar keine
sonstigen offentlichen Belange entgegen.

Geschossflachenzahl

Eine Festsetzung der max. zuldssigen GroBe der Geschossflache ist formal und stadte-
baulich hier nicht erkennbar notwendig, weshalb auf diese verzichtet wird.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und Uberbaubaren Grundstucksflachen
(Baufenster) sowie insbesondere der maximal zulassigen Gebaudehoéhe in Verbindung
mit der Dachformen / Dachneigung wird die stadtebaulich besonders relevante AuBen-
hulle der Geb&ude und somit auch das GesamtmaB der aufsummierten Geschossfla-
chen eindeutig auf das stadtebaulich gewlnschte und vertretbare MaB reglementiert.
Eine zuséatzliche Beschrankung der Nutzflache oder der Anzahl der Geschosse inner-
halb dieser bereits klar definierten Gebaudehulle ist daher stadtebaulich nicht ge-
wulnscht, da in Bezug auf die interne Gebaudeunterteilung / -nutzung eine gréBtmaogli-
che Flexibilitat unter Beachtung moéglichst weniger baurechtlicher Beschrankungen ein-
geraumt werden soll.

Die BauNVO gibt Orientierungswerte fur eine max. Geschossflachenzahl vor.

Sollte Aufgrund der festgelegten Grundflachen in Verbindung mit der max. zulassigen
Gebéaudehohe eine rechnerische Uberschreitung dieser Orientierungswerte eintreten,
so ist dies stadtebaulich vertretbar und ggf. gewlnscht, da die im Plan fixierte Kubatur
das MaB der baulichen Nutzung vorgeben soll und darin keine Reduzierung der Ge-
schossflache vorgesehen ist um die angestrebten Verdichtungsziele zu erreichen.
Wesentlichen Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der
Umwelt oder des Verkehrs sind nicht zu erwarten, ebenso stehen dem erkennbar keine
sonstigen &ffentlichen Belange entgegen.
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4.3

Obergrenzen fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung

In § 17 der BauNVO werden fur die einzelnen Baugebiete nur noch Orientierungswerte
fr die Héchst- bzw. Obergrenzen der Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und der
Baumassenzahl empfohlen, welche jedoch aus stadtebaulichen Griinden tUberschritten
werden kdénnen und i.d.R. jedoch nicht nachbarschutzend sind.

GemaB BauNVO ist eine Uberschreitung dieser Obergrenzen méglich, wenn sie im
stadtebaulichen Sinn erforderlich ist.

Dies ist hier u.a. der Fall, da es dem grundsatzlichen gemeindlichen und stadtebauli-
chen Ziel entspricht, auf vorhandenen innerértlichen Lagen eine Nachverdichtung zu
erreichen und der Innenentwicklung Vorrang vor der AuBBenentwicklung zu geben.

Dies ist hier u.a. der Fall, da es dem grundsatzlichen gemeindlichen und stadtebauli-
chen Ziel entspricht, auf vorhandenen Lagen eine Nachverdichtung zu erreichen und
der Innenentwicklung / Nachverdichtung Vorrang vor der AuBenentwicklung zu geben.
Durch die Erhéhung des MaBes der baulichen Nutzung (z.B. Grundflachenzahl / Gebéau-
dehbhe) ohne die Festsetzung einer Geschossflachenzahl oder Baumasse soll der
stadtebaulich gewunschte Wohnraum geschaffen werden, ohne dass hierzu weitere
Flachen z.B. im AuBenbereich durch die Neuausweisung weiterer Bauflachen notwen-
dig werden.

Negative Auswirkungen auf die Umwelt und die Natur kdnnen somit weitgehend redu-
ziert oder vermieden werden.

Hierzu ist die Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO erforderlich und stéd-
tebaulich gerechtfertigt.

Durch die Festlegung von Baugrenzen, Gebaudehdhen und Dachform auf die stadte-
baulich abgestimmte und eindeutig definierte AuBenhulle der Gebaude zusatzliche be-
achtliche negative Auswirkungen hervorrufen. Eine rechnerische Uberschreitung der
Obergrenzen ware hier daher ggf. bautechnisch erforderlich um das stadtebauliche
Konzept umsetzen zu kdnnen und daher unbedenklich.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
dadurch nicht beachtlich beeintrachtigt. Eine ausreichende Besonnung und Beluftung
sowie eine dartuberhinausgehende Berucksichtigung der Aussicht von den Grundstu-
cken, insbesondere in der direkten Nachbarschaft, ist u.a. durch die Anlehnung an die
ehemalige Bestandsbebauung gewahrleistet.

MaBgebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind ebenfalls nicht erkennbar
und werden u.a. durch eine verpflichtende Dachbegrinungen, Zisternen und wasser-
durchlassige Befestigungen ausgeglichen.

Die Bedurfnisse des Verkehrs sind durch die nachzuweisenden KFZ- und Fahrradstell-
platze und der guten Erreichbarkeit des OPNV sowie der zentralen Lage nicht wesent-
lich beeintrachtigt.

Weitere sonstige 6Offentliche Belange stehen dem erkennbar ebenfalls nicht entgegen.

Bauweise

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise (a) in Verbindung mit der Lage der Bau-
fenster zu den Grundsticksgrenzen und Nachbargebauden dient u. a. dem Brand-
schutz, der BelUftung, der Belichtung, dem Kraftfahrzeugverkehr, dem stérungsfreien
Wohnen, den nachbarlichen Interessen und der stadtebaulichen Gestaltung.
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4.4

Die Abweichende Bauweise wurde gewahlt, so dass gemaB dem stadtebaulichen Kon-
zept innerhalb der Uberbaubaren Grundstlucksflachen (Baufenster) eine Grenzbebau-
ung zur SchlieBung / Erhaltung des StraBenzuges gem. der bisherigen historischen Be-
bauung an der HauptstraBe mdglich ist.

Dies gilt entsprechend auch fur die zweite Reihe, mit dem Ziel eine entsprechende
Nachverdichtung zu erméglichen. Hier wurden zusammenhangende Baufenster ge-
wahlt, wo bereits mindestens eine einseitige Bebauung vorhanden ist. Somit wird dem
jeweiligen Nachbarn im Sinne der Gleichbehandlung und der stadtebaulichen Ziele
ebenfalls eine Grenzbebauung an die bestehenden Gebaude des jeweils anderen
Nachbarn ermoglicht.

Eine Ausnahme bildet hier das westliche Ende der Reihenhausbebauung sudlich der
StraBe ,Am Kronenburger Hof“, da diese bereits sehr lang und dominant ist und an de-
ren Ende keine Verlangerung mehr erfolgen soll um in diesem ruckwartigen Bereich
eine stadtebaulich gewlnschte Schneise in Nord-Sud-Richtung zur Beltftung und Be-
sonnung freihalten zu kénnen.

Eine weitere Ausnahme bildet hier die Bebauung ,HauptstraBe 23“, da hier im Bebau-
ungsplan ,Kronenburger Hof — RathausstraBe, 1. Anderung“ erst im Jahre 1999 ein ent-
sprechender Bebauungsplan aufgestellt wurde, der eine einseitige, fingerahnliche Aus-
buchtung des Baufensters nach Norden vorsieht. Hier wurde das entsprechende Bau-
fenster gem. dem damaligen Plan und der Bestandsbebauung ubernommen um dieses
Konzept beizubehalten.

Dartber hinaus wurde an den Stellen, wo die bestehenden Bebauungen beidseitig ab-
geruckt sind, auch die neuen Baufenster entsprechend beidseitig getrennt, so dass dort
die bestehenden und weiterhin stadtebaulich erwiinschten Licken zwischen den Ge-
bauden erhalten bleiben.

Diese Regelungen sind hier aufgrund der Gemengelage / vorhandenen Bebauung so-
wie der bestehenden Grenzbebauung und der bisherigen Festsetzung in den Vorgan-
gerbebauungsplanen vertretbar und ausdricklich gewunscht.

Dadurch werden die nachbarrechtlichen Belange insbesonders auf eine ausreichende
Besonnung und Beluftung bzw. eines mdglichst stdrungsfreien Wohnens zum Nach-
bargebaude nicht unverhaltnismaBig zurtckgestellt.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan) erhalten
soll.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf die
umgebenden Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie die gewlnschte stadtebauliche
Gestaltung des Plangebietes abgestimmt.

Auf eine volle Ausschopfung der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) be-
steht kein Anspruch, sofern z.B. die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) dies nicht zu-
lasst.

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wurde davon ausgegangen,
dass Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (Sichtschutzverkleidungen, Stitzmau-
ern, Treppen etc.) auf den nicht Uberbaubaren Grundsttcksflachen i.d.R. zugelassen
werden, sofern der Bebauungsplan hierzu keine explizierte Einschrankung / Regelung
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4.5

enthalt und keine Geh-, Fahr-, Leitungsrechte sowie Freihalte- oder Pflanzgebotsflachen
etc. betroffen sind.

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen wurde davon ausgegangen,
dass Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen
nach § 5 Abs. 6 Nr.1 LBO (Gesimse, Dachvorsprtinge, Eingangs- und Terrassenuber-
dachungen) um bis zu 1,5 m und Bauteilen nach § 5 Abs. 6 Nr. 2 LBO (Vorbauten wie
Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten) bis zu einer Breite von 5,0 m um
bis zu 1,5 m sowie Terrassen i.d.R. von der Baugenehmigungsbehdrde regelmaBig als
Abweichung im Zuge ihrer Ermessenentscheidung nach § 23 Abs. 3 Satz 2 zugelassen
werden, sofern keine festgesetzten Geh-, Fahr-, Leitungsrechte sowie Freihalte- oder
Pflanzgebotsflachen oder 6ffentlichen Verkehrsflachen etc. betroffen sind.

Um die Ziele der Nachverdichtung zu erreichen und den Eigentumern eine hdhere Flexi-
bilitat bei der Gestaltung und Nutzung der Grundstlcke zu ermoglichen, ist eine Vergro-
Berung der Uberbaubaren Grundstucksflachen stadtebaulich unerlasslich, da sich die
bisherigen Festsetzung streng an den vorhandenen Baukoérpern orientierte und somit
kaum Spielraum fur Erweiterungen zulieB3.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baufenster) orientiert sich an
den Bestandsbebauungen. D.h. wo z.B. bisher entlang der HauptstraBe in erster und
zweiter Reihe eine geschlossene Bauweise oder einseitige Grenzbebauung vorherrscht,
soll diese auch weiterhin méglich sein bzw. bei einseitigen Grenzbebauungen auch ein
Anbau auf der anderen Seite erméglicht werden. Wo bisher jedoch Licken durch ein
zweiseitiges abricken von den Grundstlicksgrenzen in der Bebauung sind, sollen diese
auch zukunftig u.a. zur Erhaltung des Ortsbildes frei bleiben.

Es sind daher entlang der HauptstraBe zwei lAngere Baustreifen vorgesehen, die jedoch
nicht mehr miteinander verbunden sind, so dass zwischen diesen Freibereiche entste-
hen. Dadurch wird eine Durchliftung in West-Ost-Richtung erhalten und den hinterlie-
genden Gebauden auf der Sidseite eine bessere Besonnung + BellUftung erméglicht.

Eine Ausnahme bildet hier das westliche Ende der Reihenhausbebauung stdlich der
StraBe ,Am Kronenburger Hof“, da diese bereits sehr lang und dominant ist und an de-
ren Ende keine Verlangerung mehr erfolgen soll um in diesem ruckwartigen Bereich
eine stadtebaulich gewlnschte Schneise in Nord-Sud-Richtung zur Beltftung und Be-
sonnung freihalten zu kénnen.

Eine weitere Ausnahme bildet hier die Bebauung ,HauptstraBe 23“, da hier im Bebau-
ungsplan ,Kronenburger Hof — RathausstraBe, 1. Anderung* erst im Jahre 1999 ein ent-
sprechender Bebauungsplan aufgestellt wurde, der eine einseitige, fingerahnliche Aus-
buchtung des Baufensters nach Norden vorsieht. Hier wurde das entsprechende Bau-
fenster gem. dem damaligen Plan und der Bestandsbebauung tbernommen um dieses
Konzept beizubehalten.

Offentliche Verkehrsflachen

Langfristiges stadtebauliches Ziel ist die Herstellung eines Gehwegs auch auf der Nord-
seite der HauptstraBe.

Dies wird auch in den angrenzenden Bebauungsplanen so vorgesehen. Damit soll lang-
fristig eine entsprechende Durchgangigkeit erreicht werden.
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Aufstockungen und Erweiterungen etc. sollen zuléssig sein. Nur bei Neubauten muss
das Baufenster eingehalten und die Gehwegflachen zukunftig freigehalten werden.

Dies entspricht dem ausdrtcklichen Planungswillen der Gemeinde.

Die Gehwegflachen sollen nur bei Abbruch und Neubauten von Geb&auden nach und
nach freigehalten werden.

Bestandsbebauungen und deren Nutzung / Modernisierung etc. sollen ausdrtcklich da-
von nicht tangiert werden.

Hierdurch sollen auch insbesondere die Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs und insbesondere des FuBgangerverkehrs entsprechend gewahrt bzw. be-
rucksichtigt werden.

Die Ausweisung von Verkehrsflachen dient grundsétzlich einer ausreichenden und ord-
nungsgemaBen ErschlieBung der Baugrundsticke und der Vernetzung des 6rtlichen
StraBen- und Wegenetzes und ist stadtebaulich unabdingbar.

Am Ende der StraBe ,Am Kronenburger Hof“ wurde der als Zufahrt zu dem angrenzen-
den Grundstiick dienende Fortsatz als 6ffentliche Verkehrsflache Gbernommen.
Dieser ist im Eigentum der Gemeinde und Teil des Flst. 4986.

4.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Minimierung des Eingriffes bzw. zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in die
Natur und Landschaft sowie zur Sicherstellung und Erhaltung eines angemessenen Le-
bensraumes fur Tiere und Pflanzen ist die Umsetzung dieser MaBnahmen dringend ge-
boten.

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker werden die 6kologischen Funktionen
und Prozesse beeinflusst. Aus diesem Grund sind die Stellplatze mit einem wasser-
durchlassigen Belag herzustellen.

Ein wichtiger und unabdingbarer Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes des Bau-
gebietes beruht auf einer nachhaltigen 6kologischen Ausrichtung. Dies umfasst insbe-
sondere den Umgang und die Nutzung von Regenwasser. Daher sind Versiegelungen
nur mit einer hdheren Wasserdurchlassigkeit zulassig, um die Bildung bzw. Auffullung
der Grundwasservorkommen zu unterstutzen und die Kanal- und Gewassernetze zu
entlasten.

Durch diese Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen kann ein Eingriff deutlich re-
duziert bzw. kompensiert werden.

4.7 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

Begrunte Dacher speichern Regenwasser (bis zu 80 %) und verdunsten es langsam
wieder. Das entlastet Klaranlagen und sorgt fir ein ausgeglicheneres Klima.

Sie produzieren Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und verbes-
sern dadurch insgesamt das Klima.

Sie wirken temperaturausgleichend durch Warmedammung, dadmpfen Larm und schut-
zen das Dach vor Witterungseinflissen und mechanischen VerschleiB.

Wahrend Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe sich im Sommer auf bis tber 80 °C
aufheizen und im Winter bis Uber — 20°C abkulhlen, betragen die maximalen
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Temperaturen bei bepflanzten Dachern nur etwa 0° — 25 °C. Die jahrliche Temperatur-
schwankung betragt somit bis zu 100 Grad bei unbegrunten und nur etwa 30 Grad bei
begrinten Dachern.

Dazu liegt der Abflussbeiwert von begriinten Dachern mit einer Substratschicht ab 10
cm gegenuber unbegrunten Dachern (Ziegel, Dachpappe, Metall etc.) bei nur rund 1/3
der Regenmenge.

a) Okologische Vorteile:

- sie verbessern die kleinklimatischen Verhaltnisse (Abmilderung von Temperatur-
extremen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitadt durch Bindung und Fil-
terung von Luftverunreinigungen, Erhéhung der Verdunstung)

- sie speichern Regenwasser, reduzieren Niederschlagsabflussspitzen und fuhren
zu einer zeitverzdgerten Abgabe an die Kanalisation

- sie sind Standorte fur zahlreiche Pflanzen

- sie sind Nahrungs-, Brut- und Ruheplatz fur zahlreiche Tiere

- sie dampfen Gerausche und Larm

- sie verbessern das Arbeits- und Wohnumfeld des Menschen (Wohlfahrtswir-
kung)

b) bautechnische Vorteile:

- Verlangerung der Lebensdauer von Dachern (UV- und Temperatureinfluss)

- Verbesserung der Warmedammung im Winter

- geringere Innentemperaturen in den Gebauden im Sommer

- gdf. keine Durchdringungen der Dachhaut fur Befestigungen der Solarmodule
erforderlich (flachige Auflast Dachbegrinung)

- Vermeidung von punktuellen Auflasten bei Solarnutzungen

c) zuséatzlicher Nutzen:

- Verbesserung der Effizienz von Photovoltaikanlagen (hoher Leistungsgrad bleibt
durch Kuhlwirkung der Grindéacher erhalten)

- Erhéhung der Wirtschaftlichkeit von Klimaanlagen auf Dachflachen wegen der
geringeren Aufheizung der Umgebungsflachen

- Anerkennung als 6kologische und artenschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahme maoglich

d) mogliche Nachteile:

- erhodhte technische Anforderungen und damit auch héhere Kosten bei bestimm-
ten Dachern (z. B. bei groB3en freitragenden Dachern)

- geringfugig erhohter Verfahrensaufwand (Beratung, Bauantrag, Kontrolle)

- Kunststoff-Folien (Durchwurzelungsschutz) erforderlich

- erhodhter Pflegeaufwand

Ausnahmen von der flichendeckenden Dachbegrinungspflicht sollten zugelassen wer-
den, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck steht (z. B. bei Dachflachen far
Belichtungszwecke), bzw. wenn diese zu einem technisch oder wirtschaftlich unange-
messenen Aufwand fahrt (z. B. bei stltzlosen, weitspannenden Hallen in leichter Bau-
weise).
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4.8

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im bisherigen Bebauungsplan ,HauptstraBe — Im Reigart — Am Kronenburger Hof* war
am ndérdlichen Gebietsrand ein Geh- / Fahr- und Leitungsrecht von der StraBe ,,Am Kro-
nenburger Hof“ vorgesehen.

Dieses wurde jedoch nie in den Grundbuchern durchgehend gesichert bzw. war bisher
auch u.a. aufgrund bestehender Gebaude auf dieser Flache nicht realisierbar. Eine
stadtebauliche Notwenigkeit fur dieses Recht zur ErschlieBung der hinterliegenden Fla-
chen wird im aktuellen Bebauungsplan nicht mehr gesehen, weshalb diese entfallt.

Die notwendigen ErschlieBungen kénnen direkt Uber die eigenen Grundstticke zur
HauptstraBe hergestellt bzw. gesichert werden.

Im bisherigen Bebauungsplan ,Kronenburger Hof — RathausstraBe, 1. Anderung*® ist ein
Geh- / Fahr- und Leitungsrecht® flr das Flst. 360 Uber das Flst. 360/1 zur HauptstraBe
eingezeichnet.

Die Einzeichnung entspricht jedoch in Lage und Dimension nicht der tatséchlich als
Baulast und Grunddienstbarkeit im Grundbuch eingetragenen Flache.

Nachdem durch die Bestellung einer 6ffentlich-rechtlichen Baulast und ergédnzenden
privatrechtlichen Grunddienstbarkeit die ErschlieBung fur das hinterliegende Gebaude
gesichert ist, ist eine Darstellung im Bebauungsplan obsolet, weshalb auf die Uber-
nahme dieses in Abstimmung mit den Grundsttickseigentimern stadtebaulich verzich-
tet werden kann.
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5.1

5.1.1

5.2

53

5.3.1

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung

Um ein MindestmaB an Ubereinstimmung im Orts- und Landschaftsbild zu erhalten so-

wie zur Darstellung der Einheitlichkeit der Bebauung und Erhaltung / Schaffung bauge-
stalterischer Absichten bzw. optisch-asthetischer Anspriiche wurden gewisse gestalteri-
sche Kriterien festgelegt.

Im Ubrigen besteht fir die Gestaltung der Geb&ude eine angemessene Freiheit.

Gebéaudegestaltung

Die Gestaltungsvorgaben von Garagen und Stellplatzzufahrten etc. zur HauptstraBe hin
dient vorwiegend der Erhaltung der stadtebaulichen Gestaltung des direkt an die Haupt-
straBe angrenzenden Gebaudezuges, welcher Ortsbildpragend ist.

Hierdurch sollen entlang der HauptstraBe in den u.a. fur den Einzelhandel und die sons-
tigen gewerblichen Nutzungen wichtigen Erdgeschossen unerwinschte / unansehnlich
lange Garagen- und Stellplatzanlagen direkt an der Verkehrsflache vermieden werden.
Dazu sollen Ausfahrten auf die HauptstraBe gebindelt werden, so dass auf dieser noch
ausreichend Stellplatze zur VerflUgung stehen.

Daruber hinaus wird durch eine Bundelung der Zufahrten die Gefahr insbesondere fur
Radfahrer durch ausparkende KFZ auf der abschussigen HauptstraBe minimiert.

Dacher

Zur Wahrung einer Ubereinstimmung und Anpassung an den dérflichen Charakter sind
nur die vorgesehenen Dachformen und Dachneigungen innerhalb des Toleranzberei-
ches zulassig.

Da die stadtebauliche Gestaltung an der HauptstraBe ortsbildpragend ist, sind in die-
sem Bereich u.a. keine Flach- und Pultdacher erwlnscht.

In zweiter Reihe ist die Gestaltung der Dacher nicht mehr so pragend, so dass dort
auch anderen Dachformen (u.a. Flach- und Pultdacher) als vertraglich angesehen wer-
den.

Die Farbe und die Art der Dachdeckung ist nur in ortstblichen Materialien und Farben
zulassig.

Werbeanlagen

Zur Erhaltung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes werden verunstaltende
Werbeanlagen ausgeschlossen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Gestaltung der unbebauten Flachen

Um innerhalb des Gebietes mdglichst groBe unversiegelte Freiflachen zu erhalten und
eine groBzugige Durchgrinung zu gewéhrleisten sowie ein harmonisches StraBenbild
gem. den stadtebaulichen Zielen zu erhalten, sind gewisse Anforderungen an die Ge-
staltung der Freiflachen festgelegt.

Zur stadtebaulich angestrebten Gestaltung der Freiflachen, insbesondere von Stellplat-
zen im angrenzenden Bereich von Ublicherweise vollstdndig asphaltierten
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Verkehrsflachen, sind u.a. zuséatzliche asphaltierte oder nahezu fugenlose, eintdnige o-
der dichte Stellplatzflachen unerwinscht. Daher sind diese Flachen nur wasserdurch-
lassig und damit zwingend gestalterisch anders als die eintdnigen / undurchlassigen
Asphaltflachen herzustellen.

Daruber hinaus werden neben den positiven gestalterischen Belangen mit der einherge-
henden Reduzierung der Versiegelung auch positive Effekte zur Aufrechterhaltung des
Grundwasserhaushaltes erzielt.

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker und nachhaltiger werden die 6kologi-
schen Funktionen und Prozesse beeintrachtigt. Dies umfasst u.a. die Funktionen des
Bodens als Lebensgrundlage, die naturliche Bodenfruchtbarkeit, den Wasser- und
Nahrstoffkreislaufs sowie den Boden als Puffer und Schadstofffilter.

Das Kleinklima wird ebenso nachhaltig negativ beeinflusst, indem Kaltluftproduktionsfla-
chen verloren gehen und durch die Aufheizung der versiegelten Flachen durch die Son-
neneinstrahlung Hitzeinseln entstehen.

Aus gestalterischen Grinden und den sonstigen o0.g. Grunden sind daher auch flachen-
hafte Schotterungen (Schottergéarten etc.) unzulassig.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Schonung des Wasserhaushalts, zur Entlastung des 6rtlichen Kanalnetzes sowie
zur Reduzierung von Uberschwemmungsgefahren sind auf den privaten Baugrundstii-
cken Zisternen mit einem dauerhaft gedrosselt abflieBenden Puffervolumen zur Entlas-
tung des nachfolgenden Entwéasserungsnetzes bei Starkregenereignissen als Folge des
Klimawandels vorgeschrieben.

Bei der Ausfiihrung sind die Vorgaben des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
und der Niederschlagswasserverordnung zu beachten, wonach Niederschlagswasser
ortsnah Uber die belebte Bodenzone mit einer Machtigkeit von mindestens 30 cm breit-
flachig versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden soll,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften o-
der wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

FUr den Fall, dass eine Versickerung nicht mdglich ist, hat eine Regenwasserrickhal-
tung Uber ein Grindach und / oder Uber eine entsprechend bemessene Retentionszis-
terne zu erfolgen. Da der Niederschlagsabfluss aus dem Gebiet nicht héher sein darf,
als er naturlicher Weise abflieBen wurde, ist ein entsprechendes Zisternenvolumen von
mit einem entsprechendem Drosselabfluss umzusetzen.

Alternativ kdnnen auf Nachweis auch andere technische Vorkehrungen zur Reduzierung
der Abflussmenge umgesetzt werden, welche im Endergebnis ein vergleichbares Er-
gebnis erreichen.

Diese MaBnahme hat den Hintergrund der Verringerung des Hochwasserscheitels im
Gewasser, dient der hydraulischen Entlastung des Vorfluters sowie einer Verringerung
der Schmutzfracht beim Entlastungsfall der Regenuberlaufbecken.

Die Begrindung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
__.__.2026 zugrunde.
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Gemeinde Dossenheim Begriindung
Bebauungsplan ,HauptstraBe — Im Reigart — Am Kronenburger Hof, 1. Anderung*

Dossenheim, den . .2026

David Faulhaber, Burgermeister
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