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1 Aligemeines

1.1 Verfahren

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

Er erflillt 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 befindet.

Der Plan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestelit 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.

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

1.2 Lage, Bestand

Teilbereich A

Der Teilbereich A des Plangebiets liegt
im direkten Ortszentrum von Dossen-
heim stdlich der BahnhofstraBe und
zwischen der Friedrich- und Richard-
Wagner-StraBe.

Die Grundstucksflache war ehemals mit
einem Wohnhaus und einem Schuppen
bebaut, welche zwischenzeitlich abge-
brochen sind.

Auf den Grundst(icken bzw. in direkter ' .
Nachbarschaft befinden sich Uberwiegend ortstbliche zweigeschossige Wohngebaude
mit Dachgeschossnutzung (ggf. Gauben) und Satteldachern.

Ostlich verlauft der ehemalige Mihlbach, welcher verdolt ist und als FuB- und Radweg
genutzt wird.

Das Plangebiet selbst ist eben, sonstige topographische Besonderheiten oder Anpflan-
zungen etc. sind nicht vorhanden.

Teilbereich B

Der Teilbereich B des Plangebietes liegt stdlich der BeethovenstraBe und nérdlich der
OEG-Bahnlinie.

Die Grundsttcke sind im bisherigen Bebauungsplan als eine Flache fur Versorgungsan-
lagen (Trafostation), Grinflache und als Verkehrsflache ausgewiesen.

1.3  Ziele und Zweck der Bebauungsplananderung

Teilbereich A

Nachdem die bisherigen Nutzungen aufgegeben worden ist wurde das Baugrundsttick
geraumt und soll nun einer neuen baulichen Nutzung zugefuhrt werden.
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Hierzu beabsichtigt die Gemeinde flr das Plangebiet eine neue und verdichtetere orts-
Ubliche und stadtebaulich geregelte Bebauung im Ortskern auf einer allseitig von Be-
bauungen umgebenden innerdrtlichen Flache auszuweisen um dieses Areal fortzuent-
wickeln und in die umgebende Bebauung zu integrieren.

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

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

Teilbereich B

In diesem Bereich sollen dringend bendtigte PKW-Stellplatze geschaffen werden, um
die umliegenden Verkehrsflache von parkenden Fahrzeugen zu entlasten.

Hierzu soll die vorhanden Umspannstation verlegt werden und die bisherige Grinflache
umgenutzt werden, da diese aufgrund ihren geringen GréBe und des Zuschnittes keine
wesentliche Erholungsfunktion eingenommen hat.

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 Arbeitsverhiltnisse, 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 mdglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fUr den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fur den bauordnungsrecht-
lichen 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 berlcksichtigt.

1.4 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 Flache einer neuen Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Hierzu bietet sich dieser Bereich geradezu an, da aufgrund der vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, der Lage am Ortszentrum und die direkte Nachbarschaft zur OEG-
Haltestelle die infrastrukturelien Voraussetzungen (Ver- und Entsorgungsleistungen,
Verkehrsanbindung) bereits in ndherer Umgebung optimal vorhanden sind.

Neue Wohnmdoglichkeiten sind fir die Entwicklung der Gemeinde Dossenheim unbe-
dingt notwendig um u.a. junge Familien eine Entfaltungsmdglichkeit zu bieten und so-
mit den Wegzug dieser zur vermeiden. Dies gewahrleistet insbesondere in Anbetracht
der demographischen Entwicklung eine gesunde Durchmischung von jungen und &lte-
ren Generationen. Diese ist fUr die Aufrechterhaltung der in den letzten Jahren aufge-
bauten sehr vielfaltigen Infrastruktur, der sozialen sowie kulturellen Aktivititen und der
allgemeinen und weiteren langfristigen Erhaltung und Fortentwicklung unabdingbar
notwendig.
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1.5 Konkrete Planidnderungen
Folgende Anderungen werden im Wesentlichen vorgenommen:

Planbereich A:

e Anpassung / Neufestlegung der Uberbaubaren Grundstlicksflache (Baufenster) in
Anlehnung an die max. zulassige Grundflachenzahl

e Festlegung von Baulinien zur Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung (Erhaltung
der Gebaudeflucht an der BahnhofstraBe bzw. des Ortsbildes mit zusammengebau-
ten Gebauden)

e Festlegung eindeutiger und klar definierter Gebaude- und Traufhéhen unter beson-
derer Berlicksichtigung der bisherigen Festsetzungen und der vorhandene Nach-
barbebauungen

e Anpassung der Ortliche Bauvorschriften (Gestaltung, Dachaufbauten etc.) an aktuel-
le / moderne, bedarfsgerechte Bauformen

e teilweiser Verzicht auf Festsetzung zur Anzahl der Vollgeschosse und allgemein zur
Geschossflachenzahl (obsolet) zur Vermeidung von redundanten Festsetzungen
aufgrund der nun eindeutigen Definition der Gebaudekubatur (Trauf-, Gebaudeho-
he, Dachform und Neigung)

Planbereich B:
e Verschiebung der Trafostation

e Ausweisung eines &ffentlichen Stellplatzflache auf der bisherigen Griin- bzw. Ver-
kehrsflache

1.6 Ehemalige Bebauung

Das Plangebiet war bis zur seiner Frei-
rAumung im Vorgriff auf die nun an-
stehende Neubebauung im hinterlie-
genden Bereich mit einem klassischen
Einfamilienhaus mit einem Satteldach
(Trauthdhe ca. 4,5 m / Firsthéhe ca.
9,5 m / Dachneigung ca. 50°) ein-
schlieBlich entsprechenden Nebenge-
bauden bebaut.

Die Grundflache betrugca. 9 mx8m
zzgl. eines Anbaus flr die Terrasse mit Hobbyraum im UG und eines Schuppen.

Bl

NORD ANSIEHT

1.7  Planung

Fur das Plangebiet soll eine Nachverdichtung erfolgen, welche aus einem ortsublichen
Satteldachgebaude an der BahnhofstraBe mit 2 Geschossen und einem Dachgeschoss
sowie einem weiteren SpitzbodeneinschlieBlich einer Gaube zur BahnhofstraBe und ei-
nem doppelten Querbau auf der rickwartigen Dachseite besteht.

Daran schlieBt sich im hinteren Bereich ein Flachdachgebaude mit Hinterhof an, wel-
ches aus 2 Geschossen und einem zusétzlich aufgesetztem Staffelgeschoss besteht.
Vorgesehen sind bis zu 6 Wohneinheiten mit entsprechend 6 PKW-Stellplatzen im EG.
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1.8 Alternativen

Fir die Bebauung des riickwértigen Bereiches wurden mehrere Optionen geprUft, u.a.
ein Gebaude mit einem ebenfalls steileren Satteldach sowie ein Flachdachgebaude oh-
ne zusétzliches Staffelgeschoss.

Option 1 (Satteldach) Option 2 (Flachdach)
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1.9
1.9.1

1.9.2

1.10

1.11
1.11.1

1.11.2

1.11.3

1.11.4

Ortliche Planungen
Bebauungspléane

Durch diesen Bebauungsplan wird dieser Bebauungsplan geandert, andere Bebau-
ungsplane werden von dieser Planung nicht tangiert.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Fl&chennutzungsplan 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

Landschaftsschutzgebiete, Biotope (§ 30
BNatSchG / § 32 NatSchG) sowie Natura 2000 v LN A
(FFH- und Vogelschutzgebiete) oder Uber- AN BT
schwemmungsgebiete sind von dieser Planung nicht berihrt.

Beide Planbereiche liegen innerhalb der Zone llIB des Wasserschutzgebietes ,ZV WGV
Eichelberg” mit der WSG-Nr. 226.042.

.0

Angaben zum Plangebiet
Abgrenzung und GréBe

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

Planbereich A: Fist. 491/11

Planbereich B: Flst. 3346, 3346/3, 3347/2 und teilweise 3329/1 (BeethovenstraBe)

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 550 m2 (Planbereich A)
und ca. 430 m2 (Planbereich B).

Flachenbilanz

Teilbereich A.:

Verkehrsflachen 0 m?2 = 0%
Baufiache WB ca. 550 m2 = 100 %
Teilbereich B:

Steliplatzflache ca. 400 m2 = 93 %
Versorgungsflache ca. 30 m2 = 7 %
Gesamt ca. 980 m2 = 100 %

Anzahl der Baugrundstlicke
Im Lageplan ist im Planbereich A ein Baugrundstlck vorgesehen.

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

a) Wohneinheiten (WE):
Je nach Bebauung ergibt sich eine unterschiedliche Anzahi von Wohneinheiten. Es
wird von 6 Wohneinheiten ausgegangen.

b) Einwohner (EW):
Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsdichte von ca. 2,1 Einwohner je
Wohneinheit ergeben sich ca. 13 neue Einwohner fir die geplante Bebauung.
1.12 Kosten, Finanzierung
1.12.1 Planungskosten

Die Planungskosten werden vom Investor getragen.

1.13 WMaBnahmen zur Verwirklichung
1.13.1 Wasserversorgung

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

1.13.2 Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

Nach § 45b Abs. 3 Wassergesetz flir Baden-Wurttemberg soll Niederschlagswasser von
Grundsticken versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewéasser eingeleitet wer-
den, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

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

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

1.13.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt liber das vorhandene Verkehrsnetz. Diese Verkehrs-
flachen sind geeignet, den zusétzlichen FuBgénger- und Kraftfahrtverkehr aufzuneh-
men.

1.13.4 Energie- und Telekommunikation

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

1.13.5 Mullentsorgung

Die Millentsorgung ist gewéhrleistet und erfolgt auf dem bestehenden StraBennetz
durch das zustandige Millentsorgungsunternehmen.

1.13.6 Bodenordnung

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

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

1.14.2 Altlasten
Ein Verdacht auf Altlasten ist aktuell nicht bekannt.

1.15 Umweltauswirkungen / AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplane der innenentwicklung)
ist kein Umweltbericht und keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Von der Bebauungsplanénderung sind keine besonders geschlitzten 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.

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

Schutzqut Tiere / Pflanzen

Flachenversiegelung bzw. Flacheninanspruchnahme flhrt zu einem Verlust an Lebens-
raum fr Pflanzen und Tiere.

Aufgrund der geringen GebietsgréBe und der vorhandenen Bebauungen und Nutzun-
gen in Verbindung mit der Innerortslage sowie der geplanten Ein- bzw. Durchgrinung
mit Baumen sowie der verpflichtenden Anbringung von Nisthilfen fiir Vogel- und Fle-
dermause ist mit nicht erheblichen Auswirkungen flr Arten und Biotope zu rechnen.

Fledermause / Végel

Vorhandene Gebaude oder Bdumen sind keine vorhanden, die eine Bedeutung als
Brutplatz bzw. Sommerquartier oder als Wochenstube haben kénnten.

Far Bodenbriter wie die Feldlerche fehlen die Standortvoraussetzungen.

Reptilien

Geeignete Lebensstatten flr Zauneidechsen sind nicht erkennbar. Es fehlen u.a. vege-
tationsarme Sonnenpléatze, Steinriegel, Totholzhaufen und grabbare Bodenstellen fur
die Eiablage.

Insekten

FUr europarechtlich geschltzte Insektenarten sind keine Anzeichen (Wirtspflanzen wie
der GroBe Wiesenknopf oder geeignete Ampfer-Arten) erkennbar.

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

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

Schutzqut Flache / Boden

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

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

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

Aufgrund der geringen GebietsgréBe in Verbindung mit der vorhandenen Bebauung
und der geplanten Uberwiegend offenen Bebauung sowie der zuklnftig wasserdurch-
lassigen Befestigung von Hofflachen, Stellplatzen und Zufahrten sowie der vorgeschrie-
benen Dachbegriinungen ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunk-
tionen zu rechnen.

Schutzgut Wasser

Flachenversiegelung fUhrt zum Verlust der Funktion als Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf und als Grundwasserneubildungsfléche.

Aufgrund der geringen GebietsgréBe in Verbindung mit der vorhandenen Bebauung
und der geplanten Uberwiegend offenen Bebauung sowie der zuklnftig wasserdurch-
lassigen Befestigung von Hofflachen, Stellplatzen und Zufahrten sowie der vorgeschrie-
benen Dachbegriinungen ist mit nicht erheblichen Beeintrachtigungen fur den Wasser-
haushalt zu rechnen.

Als VermeidungsmaBnahme soll Oberflachenwasser nicht in die Kanalisation eingeleitet,
sondern Uber Verdunstung und Versickerung direkt dem natirlichen Wasserhaushalt
zugefiihrt oder in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser im Haus oder fir die Gar-
tenbewasserung verwendet werden.

Schutzgut Luft / Klima

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

Aufgrund der geringen GebietsgréBe in Verbindung mit der vorhandenen Bebauung
und der geplanten Uberwiegend offenen Bebauung sowie der zukunitig wasserdurch-
lassigen Befestigung von Hofflachen, Stellplétzen und Zufahrten sowie und der Ein-
bzw. Durchgriinung mit Baumen und der vorgeschriebenen Dachbegrinungen ist mit
nicht erheblichen Beeintrachtigungen zu rechen.

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

Der Einfluss auf das Kleinklima wird durch die geplanten BegrinungsmaBnahmen, ins-
besondere Gehédlzpflanzungen und Dachbegriinung, aber auch die begrinten Freifla-
chen kompensiert.

Schutzgut Landschaft

Eine Bebauung fuhrt zu Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes.

Aufgrund der geringen GebietsgréBe in Verbindung mit der Innerortslage, welche weit-
gehend bereits auf allen Seiten von Bebauungen umgeben ist in Verbindung mit den
vorgesehenen ein und DurchgriinungsmaBnahmen sowie Dachbegrinungen, ergeben
sich nur unerhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
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Durch die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Dachformen, Ge-
b&uderichtungen, Dach- und Fassadengestaltung und BepflanzungsmaBnahmen wird
eine Einbindung der neuen Bebauung in das Ortsbild gewéhrleistet und die Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild minimiert.

Schutzqut Mensch / Bevélkerung

Eine Bebauung fuhrt zu umweltbezogenen Auswirkung auf die im Gebiet und darum
wohnende Bevélkerung und der damit zusammenhangenden Erholungseignung. Auf
Grund der geringen GebietsgréBe sowie der an die Umgebung angepasste geplanten
Nutzung als Wohngebiet in Verbindung mit den BepflanzungsmaBnahmen zur Ein- und
Durchgrunung sowie der Dachbegrinungen werden nur geringe Auswirkungen auf die
persénlichen Lebensumstande der bisher im Gebiet oder in der Umgebung des Gebie-
tes wohnenden oder arbeitenden Menschen erwartet.

Der teilweise Verlust von Aussichtsmadglichkeiten von der bestehenden Bebauung aus
wird unter Berlcksichtigung der festgesetzten Gebaudehdhen, der Einhaltung der bau-
rechtlichen erforderlichen Abstandsflachen und unter Berlcksichtigung der Lage im
Ortszentrum und unter Betrachtung des Ricksichtnahmegebots als nicht erheblich ein-
gestuft.

Kultur- und Sachguter

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

Emissionen / Abfall + Abwasser

Durch die mégliche Bebauung und Ausweisung als Besonderes Wohngebiet sind keine
erheblichen Emissions-, Abfall- oder Abwasserarten zu erwarten. Die Entsorgung von
unproblematischen haushaltstypischen Abfallen erfolgt durch das &rtliche Abfallentsor-
gungsunternehmen. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die vorhandene Kanalisation
zur drtlichen Klaranlage.

Energie

Auf den Dachflachen der neu entstehenden Gebaude sind Photovoltaik- oder Sonnen-
kollektoranlagen grundséatzlich zulassig. Durch die weitgehend optimale Stdausrich-
tung der Gebaude ist eine sehr gute Ausnutzung der Sonneneinstrahlung méglich.

Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich in unterschiedlichem MafBe. Dabei
sind keine wesentlichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sowie Wech-
selwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange auf-
grund der vorgesehenen Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen zu erwarten.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung der Planung

(Nullvariante)

Ohne die geplante Umnutzung wrde der Bereich weiterhin der vorhandenen Nutzung
unterliegen und seine bisherige sehr eingeschrankte Funktion fur die Schutzgtter Bo-
den, Wasser, Klima, Luft, Biotop- und Artenschutz auslben.

Uberwachung / Monitoring
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Nach § 4c BauGB Uberwachen die Kommunen als Trager der Planungshoheit die er-
heblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung 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 Intensitét nicht bereits Gegenstand der Abwéagung waren. Die
Kommunen kdnnen dabei neben eigenen UberwachungsmaBnahmen insbesondere
auch Informationen und UberwachungsmaBnahmen der Umweltfachbehérden nutzen
oder Informationen sachkundiger Spezialisten.

Zusammenfassung

Durch zahlreiche Vermeidungs-, VerringerungsmaBnahmen kénnen Eingriffe vermie-
den, reduziert bzw. kompensiert werden:

a) Interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

« Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchléssig herzustellen.
+ Verwendung von Insektenfreundlichen AuBenbeleuchtungen
« Verpflichtung zur Anbringung von Nisthilfen

« Bepflanzung der nicht Gberbauten Grundstlicksflachen und Eingrinung des
Baugebietes (siche Pflanzgebote)

Weitere Ausgleichs- / KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berticksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nicht erheblichen Umweltauswirkun-
gen durch die bauleitplanerische Entwickiung derzeit keine verbleibenden erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Ausfertigung — 01.10.2021 / 23.05.2022 Seite 12 von 18



Gemeinde Dossenheim ) Begriindung
Bebauungsplan ,,Ortsmitte 1l A — Anderung 2“

21

21.1

2.1.2

2.2

2.2.1

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:

Besonderes Wohngebiet (WB)

Durch die bereits vorhandene Ausweisung als Besonderes Wohngebiet, die in direkter
Nachbarschaft vorhandene Wohnbebauung in Kombination mit den Zielen der Neube-
bauung bietet sich die Beibehaltung als Besonderes Wohngebiet im Sinne der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) an.

Ein Anlass fir den Ausschluss von allgemein zuléssiger Nutzungen wird nicht gesehen
und entspricht den bisherigen Festsetzungen.

In Besonderen Wohngebieten (WB) betragt u.a. wie in Kern- und Dorfgebieten nach der
aktuell gliltigen Landesbauordnung BW die Tiefe notwendiger Abstandsflachen 0,2 der
jeweiligen Wandhéhe (Wohn- und Mischgebiete 0,4).

Ausschluss von ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

Die nach BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen Vergnlgungsstéatten und
Tankstellen werden an diesem Standort aufgrund der stadtebaulichen Ziele der geplan-
ten Bebauung als unUblich, stérend und unerwiinscht angesehen, weshalb sie nicht
zugelassen sind.

MaB der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Zah! der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser
Bebauungsplan erflllt diese Voraussetzungen.

Samtliche festgesetzten Werte wie Grundflachenzahl und Gebéudehdhen sind jeweils
Héchstwerte und bilden dadurch jeweils die Obergrenze. Einzelne Festsetzungen kdn-
nen sich teilweise erganzen oder Uberlagern, bei Uberlagerungen ist der geringere Wert
maBgeblich, weshalb kein Anspruch auf die Ausnutzung der einzelnen Werte besteht.
Die Héhenbeschrankung durch Festsetzung der max. Gebaudehdéhen in Verbindung
mit der Dachform und Dachneigung begrenzt den duBeren Rahmen des Gebaudes
bzgl. der Héhenentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares MaB.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Héhenlage und Hbhe baulicher Anlagen
Bezugshéhe (BZH)

Die max. Trauf- und Firsthéhen / Gebaudehdhen der baulichen Anlagen beziehen sich
im gesamten Gebiet auf die festgelegten und im Plan f(ir jedes Baugrundstiick einge-
tragenen Bezugshdhen in Meter Gber Normalnull (m G. NN) im neuen Héhensystem und
fixieren die Gebaudehdille in ihrer Hohe gegenliber dem Gelande.

Die Bezugshéhen stehen nicht in Verbindung mit der Hohenlage des Erdgeschosses
(ErdgeschossfuBbodenhdhe / EFH) sondern sind nur der jeweilige untere Bezugspunkt
for die festgelegten Trauf- und Gebaudehéhen und beschréanken somit die duBere Ge-
baudehlille auf das stadtebaulich gewtinschte MaB.
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2.2.2

223

224

Die Festlegung der Héhenlage des Erdgeschosses ist dem jeweiligen Bauherren freige-
stellt und erlaubt somit ein Maximum an gestalterischer Freiheit in Bezug auf die interne
Stockwerkseinteilung.

Trauthéhe (TH)

Die Traufhéhe ist der maximal zuldssige obere Bezugspunkt fur die Wandhdéhen und
setzt diese auf ein stadtebaulich vertretbares MaB fest.

Die festgelegte Gebaudehdhe orientiert sich an den benachbarten Bestandsbebauun-
gen und vermittelt diese um eine bestmégliche Einpassung in das Ortsbild zu erhalten.

Gebaudehbéhe (GH)

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

Eine geringfligige Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehéhe fir notwendige
technische Anlagen wie z. Bsp. Schornsteine oder Antennen ist zuléssig und erlaubt
somit jedem Bauherren ein HochstmaB an Flexibilitat und architektonischer Freiheit bei
Gestaltung der Gebéaude.

Die festgelegte Gebaudehdhe orientiert sich an den benachbarten Bestandsbebauun-
gen und vermittelt diese um eine bestmdgliche Einpassung in das Ortsbild zu erhalten.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach § 19 Abs. 4
BauNVO um 50 % flr Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fir Nebenanla-
gen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache erhéht werden kann.

Die Festsetzung der Grundflachenzah! orientiert sich fiir die Bereiche mit gewéhnlicher
Wohnbebauung an der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze von 0,6 fiir Be-
sondere Wohngebiete.

Diese Regelung entspricht der bisherigen Festsetzung.

Anzahl der Vollgeschosse (VG)

Eine Festsetzung der rechnerischen Anzahl von Vollgeschossen ist formal und stadte-
baulich nicht notwendig, wenn u.a. die Gebaudehohe durch andere Festsetzung ein-
deutig definiert ist. Dies ist hier im Bereich an der BahnhofstraBe nun der Fall, weshalb
auf die Festsetzung zur Anzahl der Vollgeschosse verzichtet wird.

Im hinterliegenden Bereich sollen weiterhin max.2 Vollgeschosse zur Begrenzung der
GroBe der Staffelgeschosse zulassig sein.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und Uberbaubaren Grundsticksflachen
(Baufenster) sowie insbesondere der maximal zulassigen Gebéaudehdhe in Verbindung
mit der Dachformen / Dachneigung wird die stadtebaulich besonders relevante AuBen-
hille der Geb&ude eindeutig auf das stadtebaulich gewlnschte und vertretbare MaB de-
finiert.

Geschossflachenzahl (GFZ2)

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

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und Uberbaubaren Grundstlcksflachen
(Baufenster) sowie insbesondere der maximal zuldssigen Gebaudehéhe in Verbindung
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mit der Dachformen / Dachneigung wird die staddtebaulich besonders relevante AuBen-
hille der Geb&aude eindeutig auf das stadtebaulich gewlinschte und vertretbare MaB de-
finiert.

Eine zusatzliche Beschrankung der Nutzflache oder der Anzahl der Geschosse inner-
halb dieser bereits klar definierten Gebaudehllle ist daher stadtebaulich nicht ge-
wunscht, da in Bezug auf die interne Geb&audeunterteilung / -nutzung eine gréBtmagli-
che Flexibilitdt unter Beachtung méglichst weniger baurechtlicher Beschrankungen ein-
gerdumt werden soll.

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.

2.3 Bauweise

Zum Erreichen der stadtebaulichen Ziele mit der Erhaltung des Charakter der vorhan-
denen Bebauung mit aneinandergebauten Gebauden ist eine Abweichende Bauweise
mit teilweisen Grenzbauten vorgesehen.

Die Festsetzung entspricht somit den stadtebaulichen Zielen der Planung und der bis-
herigen Festsetzung.

2.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan) erhalten
soll. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf
die umgebenden Uberbaubaren Grundstlicksflachen abgestimmt.

Um die stadtebaulich gewlinschte Bebauung zu erhalten sind Baulinien und Baufenster
festgelegt.

2.5  Stellung der baulichen Anlagen

Zur Schaffung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbilds wurden aus stadtebauli-
chen Griinden die Hauptgebaude- bzw. Hauptfirstrichtungen zwingend festgelegt.

Dies entspricht auch der gemischten Ausrichtung der Bestandsgebaude.

Die Uberwiegende Ausrichtung der Dachflachen nach Siiden erlaubt eine optimale Nut-
zung der Sonnenenergie.

Die Festsetzung entspricht somit den stédtebaulichen Zielen der Planung und der bis-
herigen Festsetzung.

2.6  Steliplatze und Garagen

Ohne Einschrénkungen sind Stellplatze sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Uber-
baubaren Grundsttcksflachen zulassig.

Carports und Garagen sind aus Grlinden der stadtebaulichen Gestaltung nur innerhalb
der Baufenster zulassig.

2.7 Nebenanlagen

Nach Nr. 1 des Anhangs zu § 50 LBO sind Gebaude als Nebenanlagen bis 40 m3 um-
bauten Raum unter Beachtung von éffentlich rechtlichen Vorschriften ggf. verfahrensfrei
méglich.

Zur Erhéhung der Wohnqualitat und der stadtebaulichen Gestaltung sowie der Einbin-
dung in die Natur und Landschaft und der Ausweisung von groB3zligigen Uberbaubaren
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2.8

29

2.10

2.1

212

Grundstiicksflachen (Baufenster) sind Nebenanlagen auBerhalb dieser nur in be-
schranktem Umfang zulassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Baugebie-
te mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Maststandor-
te, Transformatorenhduschen, Verteilerstationen, Schéachte, Verstarkerkésten) und sind
als Ausnahme zulassig.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Ausweisung von zusétzlichen PKW-Stellplatzen in diesem Bereich ist stadtebaulich
dringend angeraten um mehr Parkraum in diesem Bereich zur Verfligung und die Ver-
kehrsflachen entsprechend entlasten zu kénnen.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflichen

Zufahrten an den im Lageplan gekennzeichneten Stellen auf die privaten Grundsttcke
sind vom als Geh- und Radweg genutzten ehemaligen Mihlbach unerwiinscht und
deshalb nicht zulassig. Die betroffenen Grundstlcke sind ausreichend durch die Bahn-
hofstraBe erschlossen.

Filachen fiir Versorgungsanlagen

Die Bereitstellung von Flachen fur die Energieversorgung (Umspannstation) ist zur Ver-
sorgung des Gebietes dringend notwendig und somit im Interesse des Allgemeinwohls
geboten.

Flichen 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 fir Tiere und Pflanzen ist die Umsetzung dieser MaBnahmen dringend ge-
boten.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

Als Ersatz fiir den eventuellen Wegfall bestehender Baume und als Ausgleich flr den
Eingriff in die Natur und Landschatft sind die im Lageplan dargestellten heimischen
Baume und Straucher neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Lage der Baume im Lageplan ist nicht verbindlich, vertretbare Abweichungen sind
insbesondere flr Steliplatze und Garagenzufahrten etc. sind méglich.

Ihre Art und Anzahl ist jedoch zwingend einzuhalten.

Zur Eingriinung des Gebietes, zur Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild sowie
zur Gliederung und Verbesserung des Siedlungsklimas und als Grundgerist der
Durchgriinung sind die PflanzmaBnahmen unabdingbar und im Interesse des Allge-
meinwohis stadtebaulich notwendig.

Flr Dachbegriinungen wird z.B. die Saatgutmischung Nr. 18 ,Dachbegriinung / Saat-
gut“ oder Nr. 19 ,Dachbegrinung / Sedumsprossen” der Fa. Rieger-Hofmann oder
ahnlich empfohlen.

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

Sie produzieren Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und verbes-
sern dadurch insgesamt das Klima.
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Sie wirken temperaturausgleichend durch Warmedammung, dadmpfen Larm und schit-
zen das Dach vor Witterungseinfliissen und mechanischen VerschleiB.

Wahrend Kiesdécher und schwarze Bitumenpappe sich im Sommer auf bis Uber 80 °C
aufheizen und im Winter bis Uber — 20°C abkdhlen, betragen die maximalen Temperatu-
ren bei bepflanzten Dachern nur etwa 0° — 25 °C. Die jahrliche Temperaturschwankung
betragt somit ungefahr 100 Grad bei unbegriinten und nur etwa 30 Grad bei begriinten
Déachern.

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

a) Okologische Vorteile:

- sie verbessern die kleinklimatischen Verhéltnisse (Abmilderung von Temperaturext-
remen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung und Filterung
von Luftverunreinigungen, Erhdhung der Verdunstung)

- sie speichern Regenwasser, reduzieren Niederschlagsabflussspitzen und flhren zu
einer zeitverzbgerten Abgabe an die Kanalisation

- sie sind Standorte fUr zahlreiche Pflanzen

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

- sie dampfen Gerausche und Larm

- sie verbessern das Arbeits- und Wohnumfeld des Menschen (Wohifahrtswirkung)

b) bautechnische Vorteile:

- Verldngerung der Lebensdauer von Dachern (UV- und Temperatureinfluss)
- Verbesserung der Warmedammung

c) zusétzlicher Nutzen:
- Verbesserung der Effizienz von Photovoltaikanlagen (hoher Leistungsgrad bleibt
durch Kuhlwirkung der Griindacher erhalten)
- Erhéhung der Wirtschaftlichkeit von Klimaaniagen auf Dachflachen wegen der ge-
ringeren Aufheizung der Umgebungsflachen
- Anerkennung als 6kologische und artenschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahme mdglich

d) mégliche Nachteile:
- erhdhte technische Anforderungen und damit auch héhere Kosten bei bestimmten
Déchern (z. B. bei groBen freitragenden Déchern)
- geringflgig erhéhter Verfahrensaufwand (Beratung, Bauantrag, Kontrolle)
- Kunststoff-Folien (Durchwurzelungsschutz) erforderlich
- erhéhter Pflegeaufwand
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung

Um ein MindestmaB an Ubereinstimmung im Orts- und Landschaftsbild zu erhalten so-
wie zur Darstellung der Einheitlichkeit der Bebauung wurden gewisse gestalterische Kri-
terien festgelegt.

Im Ubrigen besteht flir die Gestaltung der Geb&ude eine angemessene Freiheit.
Fassadenverkleidungen sind dementsprechend nur in ortstypischen Materialien zulas-

sig.

Werbeanlagen

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

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Um innerhalb des Gebietes moglichst groBe unversiegelte Freiflachen zu erhalten und
eine groBzlgige Durchgriinung zu gewéhrleisten, sind gewisse Anforderungen an die
Gestaltung der Freiflachen festgelegt.

Zur Reduzierung der Versiegelung und zur Aufrechterhaltung des Grundwasserhaushal-
tes sind Stellplatze nur aus wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Zum Ausgleich von topographischen Gegebenheiten unter Beibehaltung der urspriing-
lichen Geléndeform sind Auffillungen, Abgrabungen und Stitzmauern nur bis zu einem
definierten Rahmen zuléssig.

Zur Vermeidung von unvorhersehbaren Harten oder ungewollten Einschrankungen der
Bebauung sind Ausnahmen méglich.

AuBenantennen

Zur Wahrung eines einheitlichen und harmonischen Orts- und Landschaftsbildes sind
AuBenantennen und Parabolspiegel nur im festgelegten Umfang zuléssig.

Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Griinden, insbesondere auch aus der Sicht des Natur- und Land-
schaftsschutzes sind Niederspannungsfreileitungen aller Art nicht zulassig.

Stellplatzverpflichtung

Aufgrund des geplanten Nutzungskonzeptes ist nicht mit der heute sonst Ublichen ho-
hen Motorisierungsdichte zu rechnen. Dazu ist das Gebiet durch die Lage im Ortszent-
rum und der sehr nahegelegenen OEG-StraBenbahnhalte voll integriert und nicht in vol-
lem Umfang auf den Individualverkehr durch Kraftfahrzeuge angewiesen.

Die Funktionsfahigkeit der dffentlichen Verkehrsflachen ist daher auch bei einem abli-
chen Steliplatznachweis gesichert und stadtebaulich vertretbar.

Diese Stellplatzverpflichtung gilt ausschlieBlich far Wohnungen.

Fiir andere Anlagen sowie Handels- und Gewerbebetriebe wird die Anzahl notwendiger
Stellplatze nach der VwV Stellplatze / Garagenverordnung des Wirtschaftsministeriums
Baden-Wirttemberg unabhéngig obiger Regelung ermittelt.
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3.7  Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Schonung des Wasserhaushalts, zur Entlastung des értlichen Kanainetzes sowie
zur Reduzierung von Uberschwemmungsgefahren sind auf den privaten Baugrundstu-
cken Zisternen mit einem gedrosselt abflieBendem Puffervolumen u. a. zur Entlastung
des nachfolgenden Kanal- oder Grabennetzes vorgeschrieben.

Die Begriindung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
20.06.2022 zugrunde.

Dossenheim, den 30.06.2022

“QfDéVM&a&hﬁber, Biirgermeister
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