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Anlagen:

1 Schalluntersuchung Ingenieurblro Ziegler, Stand 13.01.2016

2 - erganzende Altlastenuntersuchung / Sanierungskonzept Toniges, Stand 26.01.2016
3 - Altlastenuntersuchung Arcadis, Stand 28.02.2015

4 - Altlastenuntersuchung Téniges, Stand 13.04.2010
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1 Allgemeines

1.1 Verfahren

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan gem. § 12 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.

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

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

1.2 Lage, Bestand
Das Plangebiet liegt im stidlichen Orts-
zentrum von Dossenheim zwischen der
Handschuhsheimer LandstraBe (B3),
Uhland- und GoethestraBe sowie der
Verlangerung der LessingstraBe und
umfasst das ehemalige Betriebsgelande
der Total-Tankstelle sowie der ange-
gliederten Kfz-Werkstatt mit Waschanla-
ge. Die Grundstucksflachen sind wei-
testgehend vollstandig versiegelt, be-
achtliche Anpflanzungen sind nicht vor-
handen.
Durch die langjahrige Nutzung als Tankstelle sind Bodenverunreinigung vorhanden.
In direkter Nachbarschaft grenzen ausschlieBlich mehrgeschossige Wohngeb&ude mit
3 bis 5 Geschossen, weiter im Stden auch mit 6 Geschossen an. Gegenuber der B3
befinden sich ebenfalls liberwiegend Wohngebaude mit 4 Geschossen sowie zusétzli-
chen ein- bis zweigeschossigen Dachnutzungen sowie das Wohn-, Handels- und
Dienstleitungszentrum ,Am Petrus® und dahinter die OEG-StraBenbahnhaltestelle ,,Dos-
senheim Sud*.
Bauplanungsrechtlich war das bisherige Tankstellengelande durch die 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Stid“ als Gewerbegebiet ausgewiesen, die librigen Flachen zur B 3
hin als Grunflachen.
Das Plangebiet selbst ist komplett eben, sonstige topographische Besonderheiten sind
nicht vorhanden.

1.3  Ziele und Zweck der Bebauungsplananderung
Nachdem die Tankstellennutzung inklusive Werkstatt und Waschanlage aufgegeben ist,
soll das Gelande freigelegt, saniert und einer Uberwiegenden Nutzung fir Wohnzwecke
gemaB der umgebenden Nutzungen zugefihrt werden.
Es ist angedacht, hauptsachlich kleinere Wohneinheiten fir Studenten und Senioren zu
integrieren und die Wohnanlage den entsprechenden BedUrfnissen anzulegen und
auszustatten. Hierzu ist u.a. geplant im Erdgeschoss Gemeinschaftseinrichtungen so-
wie ein Café / Backshop zu integrieren und eine Tiefgarage fur ca. 34 Fahrzeuge, 42
Fahrrader, Kellerraumen etc. herzustellen.
Hierzu beabsichtigt die Gemeinde fur das Plangebiet eine zuséatzliche ortsiibliche und
stadtebaulich geregelte Giberwiegende flr Wohnzwecke vorgesehene Bebauung im An-
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1.4

15

schluss an den Ortskern auf einer allseitig von Bebauungen umgebenden innerdrilichen
Brachflache auszuweisen um dieses Areal fortzuentwickeln und in die umgebende Be-
bauung zu integrieren.

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

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

Hierzu werden u. a. die Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, die
Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die allgemeine Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes, 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
Abwéagung der GesamtmaBnahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen méglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fir den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fiir 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
6kologischen Gegebenheiten beriicksichtigt.

Bedarf

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

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 infrastrukturellen Voraussetzungen (Ver- und Entsorgungsleistungen,
Verkehrsanbindung) bereits in naherer 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 alte-
ren Generationen. Diese ist fUr die Aufrechterhaltung der in den letzten Jahren aufge-
bauten sehr vielfaltigen Infrastruktur, der sozialen sowie kulturellen Aktivitdten und der
allgemeinen und weiteren langfristigen Erhaltung und Fortentwicklung unabdingbar
notwendig.

Konkrete Plananderungen
Folgende Anderungen werden im Wesentlichen vorgenommen:

e Umwidmung der Gewerbeflache zum Allgemeinen Wohngebiet
Reduzierung der Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,6

e abgestufte, stadtebaulich angepasste Héhenfestsetzungen fir eine 4, 5 und 6 — ge-
schossige Bebauung

e Verzicht auf Geschossflachenzahl und Anzahl der Vollgeschosse
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e Anpassung der Gberbaubaren Grundsttcksflachen an die konkrete Planung des In-
vestors

¢ Berucksichtigung einer Tiefgarage und Anpassung des Stellplatznachweises an ge-
plante Nutzung

e Anpassung der Bauweise an die planerischen Ziele

» Einbeziehung / Umgestaltung der GoethestraBe vor der geplanten Bebauung

1.6 Bebauungskonzept

Visualisierung: BF Architekten, BilgerFellmeth, Frankfurt, Stand Juni 2015

1.7 Ortliche Planungen
1.7.1 Bebauungsplane

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

1.7.2  Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan 2015 AN
/ 2020 ist der Planbereich als Wohnbaufléche e W R
dargestellt. == 3
Die Zielsetzungen dieser Plananderung entspre- '
chen somit der Flachennutzungsplanung, wes-
halb dieser Plan als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt angesehen werden kann.

\
Y
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1.8

1.9
1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.9.4

1.10
1.10.1

1.1
1.11.1

1.11.2

Schutzgebiete

Landschafts- und Wasserschutzgebiete, Biotope (§ 30 BNatSchG / § 32 NatSchG) sowie
Natura 2000 (FFH- und Vogelschutzgebiete) oder Uberschwemmungsgebiete sind von
dieser Planung nicht beruhrt.

Angaben zum Plangebiet

Abgrenzung und GréBe

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

vollstandig: Flst. 506/8, 506/9, 6435 und 6436

teilweise: Flst. 6441 (GoethestraBe) und 4480 (UhlandstraBe)

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 0,4 ha.

Flachenbilanz

Verkehrsflachen ca. 2.200 m2 = 53%
Bauflache WA ca. 1.950 m? . 47 %
Gesamt ca. 4.150 m2 e 100 %

Anzahl der Baugrundstlicke
Im Lageplan ist ein Baugrundstiick fir 3 Geschosswohnungsbauten vorgesehen.
Nutzungsdichten

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

a) Wohneinheiten (WE):
Je nach Bebauung ergibt sich eine unterschiedliche Anzahl von Wohneinheiten. Es
wird von 24 kleineren (< 80 m2) und 3 gréBeren (> 80 m?2) Senioreneinheiten und
42 Studentenapartments ausgegangen.

b) Einwohner (EW):
Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsdichte von ca. 1,5 EW /2,0 EW / 1
Einwohner je Wohneinheit ergeben sich ca. 84 neue Einwohner fiir die geplante
Bebauung.

Kosten, Finanzierung

Planungskosten

Die Planungskosten werden vom Investor getragen.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Wasserversorgung

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

Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

Nach § 45b Abs. 3 Wassergesetz flr Baden-Wirttemberg soll Niederschlagswasser von
Grundstticken versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet wer-
den, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdéglich ist.

Ausfertigung — 12.01. / 26.01. / 02.06.2016 / 11.01.2017 Seite 7 von 22



Gemeinde Dossenheim i Begriindung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Sud“ — Anderung 17

1.11.3

1.11.4

1.11.5

1.11.6

1.12
1.12.1

1.12.2

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 Baugrundstiicken selbst eine Sammlung,
gedrosselte Ableitung, Versickerung oder Verdunstung vorgesehen werden sollte. Die
Ableitung bzw. Versickerung ist nur zulassig, wenn das Wasser zuerst durch bzw. tber
eine belebte Bodenschicht geleitet und vorgereinigt wird.

VerkehrserschlieBung

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

Energie- und Telekommunikation

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

Mullentsorgung

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

Bodenordnung

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

Baugrund, Kampfmittel, Altlasten
Baugrund, Kampfmittel

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

Altlasten

Das Baugrundstiick mit den Flst.-Nr. 6435 und 6436 wird im Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster als Altstandort Obj.-Nr. 04268-000 "TOTAL-Tankstelle Handschuhsheimer
Landstr./Goethestr. 1" in Dossenheim gefihrt. Der Altstandort wurde zuletzt am
07.12.2015 fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser umgestuft auf den Handlungs-
bedarf einer ,Detailuntersuchung". Bodenverunreinigungen und Grundwasserverunrei-
nigungen sind bereits nachgewiesen. In zurlickliegenden Jahren ist bereits eine Boden-
luftsanierung durchgefiihrt worden.

Vom Investor wurde das Blro Téniges beauftragt, die bisherigen Ergebnisse der Altlas-
tenuntersuchungen (Arcadis 2015 und Toniges 2010 — siehe Anlagen) auszuwerten und
in enger Abstimmung mit dem Landratsamt den notwendigen Handlungsbedarf zu er-
mitteln und ggf. ein Sanierungskonzept auszuarbeiten. Hierzu wird aktuell vom Buro
Téniges eine historische Erhebung der gewerblichen Nutzungen sowie zusétzliche 4
Sondierungen im Bereich der ehemaligen Werkstatt und Waschhalle firr eine erganzen-
de Bodenluftuntersuchung vorgenommen.

Dariiber hinaus sieht die geplante Bebauung zur Anlage der Tiefgarage einen Erdaus-
hub Uber nahezu die gesamte Grundstlcksflache bis rund 3 m unter die Gelandeober-
kante vor, so dass hierdurch evil. vorhandene Verunreinigungen bereits weitgehend mit
entfernt werden kénnen. Die Erdarbeiten werden vom Bliro Toniges fachtechnisch und
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gutachterlich begleitet um einen ordnungsgemaBen Ablauf und der Entsorgung von
agf. problematischem Aushubmaterial sicherstellen zu kénnen. Dariber hinaus besteht
die Méglichkeit im Zuge der Aushubarbeiten weitere Untersuchungen von ggf. zuséatz-
lich oder tiefer liegenden bzw. neu entdeckten Verdachtsbereichen vorzunehmen und
gdf. zu sanieren.

Ziel der Altlastensanierung muss sein, dass eine zukinftige Nutzung fir Wohnbauzwe-
cke unbedenklich méglich ist und eine Gefahrdung durch den Wirkungspfad Boden —
Mensch ausgeschlossen ist.

Die bisher vorliegenden Gutachten (siehe Anlagen) kamen auszugsweise / zusammen-
gefasst zu folgenden Ergebnissen und wurden wie folgt von der Unteren Bodenschutz-
behérde bewertet:

Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde des Landratsamtes Rhein-Neckar-
Kreis vom 14.12.2016

Zu o. g. Bauvorhaben nehmen wir abschlieBend wie folgt Stellung:

Die genannten Baugrundstiicke mit den Flurstiick-Nrn. 6435 und 6436, Gemarkung Dossenheim,
waren im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) als Altstandort (AS) ,elf-Tankstelle Gehrig /
Total Station, Handschuhsheimer Landstr. | Goethestr. 1", Dossenheim, unter der Objekt-Nr.
04286-000 erfasst. Der Altstandort war fiir den Wirkungspfade Boden - Grundwasser mit Hand-
lungsbedarf ,,DU" - Detailuntersuchung bewertet.

Dementsprechend waren im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens Erkundungen hinsichtlich
des Wirkungspfades Boden - Grundwasser erforderlich.

Diese werden mittlerweile, zuletzt der Immissionspumpversuch des Ingenieurbiiros Arcadis, in
Abstimmung mit dem LRA Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt durchgefihrt.

Auf Basis der Erkundungs- | Untersuchungsergebnisse kann der Altstandort in B - Belassen, mit
dem Kriterium Entsorgungsrelevanz eingestuft werden. Dies bedeutet, dass der Altlastverdacht
ausgeraumt werden Konnte.

Dem geplanten Bauvorhaben kann unter Berlicksichtigung nachfolgender, in die Baugenehmi-
gung aufzunehmender Auflagen zugestimmt werden.

Aus Sicht der Altlastenbearbeitung kann der 17. Anderung des Bebauungsplanes ,,Dossenheim-
Std" nunmehr zugestimmt werden kann.

Biro Toniges (Bericht 26.01.2016)

~Nach BBodSchV erfolgt die Gefdhrdungsabschétzung getrennt fiir die Wirkungspfade ,Boden-
Mensch“ 1 incl. Pfad Boden(-iuft)-Innenraumluft-Mensch, ,Boden-Nutzpflanzen“2 und ,Boden-
Grundwasser". Hierbei ist zu beachten, dass nicht nur die ehemalige (gewerbliche) Nutzung son-
dern auch eine zukiinftig mégliche (wohnwirtschattliche) Nutzung zu berticksichtigen ist.

In der BBodSchV sind fiir diese Wirkungspfade — abhdngig von der Nutzung des Grundstlickes -
Priifwerte und z. T. MaBnahmenwerte angegeben.

Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze

Der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze ist im vorliegenden Fall aufgrund der geplanten vollstandi-
gen Bebauung nicht relevant.

Wirkungspfad Boden — Mensch

Der Pfad Boden(-luft)-Innenraumiuft-Mensch, als Teilbereich des Wirkungspfades ,Boden —
Mensch*, ist bei der geplanten wohnwirtschaftlichen Nutzung relevant und wird anhand der Un-
tersuchung der Bodenluft bei der Bewertung berticksichtigt.

Wirkungspfad Boden — Grundwasser

Die Bewertung fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser erfolgt im vorliegenden Fall iber die
Einstufung der Feststoff- und Eluatgehalte sowie den Messwerten in der Bodenluft. Eine Bepro-
bung des Grundwassers wurde nicht durchgefiihrt.

GeméB dem Laborbericht in der Anlage 4 und der Zusammenfassung in der Tabelle 6 lagen die
gemessenen Gehalte der Einzelstoffe an leichtfliichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen im
Umfeld von sechs Aufschlusspunkten (RKS 4 bis RKS 9) unterhalb oder knapp tiber den jeweili-
gen laboranalytischen Bestimmungsgrenzen (nicht nachweisbar). In Summe wurden max. 0,27
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mg/m3 an leichtfliichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen nachgewiesen. Leichtfilichtige ha-
logenierte Kohlenwasserstoffe wurden im Umfeld der vier aktuellen Aufschlusspunkte mit max.
0,06 mg/m? nachgewiesen. Die Ergebnisse der Bodenluftuntersuchungen in Hinsicht des Wir-
kungspfades Boden — Mensch (Expositionspfad Innenraumluft ,Anreicherung in geschiossenen
Rdumen*) ergeben im untersuchten Bereich keinen weiteren Handlungsbedart.

Bodenluft

GeméB Tabelle 6 liegen die Messwerte in den Bodenluftproben fiir das Umfeld der Bohrungen im
Werkstattbereich mit Waschhalle (RKS 5 bis RKS 7, RKS 9), bei dem Altéltank und der Abschei-
deranlage (RKS 4) sowie der Bereich der ehem. Hebebiihne und Bremsenpriifstand (RKS 8) mit
maximal 0,3 mg/m?3 BTEX unter dem , Orientierungswert” der VwV von 10 mg/m?. LHKW wurden
im Umfeld der vier aktuellen Aufschiusspunkte mit max. 0,06 mg/m?® nachgewiesen.
Bodenproben

Die Untersuchung von ausgewéhiten Bodenproben auf MKW ergaben keine aufféllig erhbhten Be-
funde (Tabelle 7). Aufgrund der geruchlichen Auffilligkeiten ist im Bereich des Altdltanks jedoch
lokal mit Bodenverunreinigungen zu rechnen. Derartige kleinrdumige Bereiche, vergleichbar zu
der Bohrung RKS 4, sind auch an weiteren Punkten nicht génzlich auszuschlieBen. Zusammen-
fassend sind die untersuchten Bereiche a) innerhalb der Werkstatt und Waschhalle, b) im Bereich
des Altdltanks bzw. Abscheiders und c) der ehem. Hebebiihne und des Bremsenpriifstandes
aufgrund der Vor Ort Ergebnisse und der laboranalytischen Ergebnisse als unaufféllig einzustufen.
Olfaktorisch wurden kleinrdumige Aufflligkeiten (RKS4/1,2-2,0) ermittelt, laboranalytisch

liegen die Ergebnisse in einem fiir die Nutzung typischen, eher als unaufféllig einzustufenden
Rahmen. Auf Grundlage der Ergebnisse ist kein negativer Einfluss, beruhend auf die bisherige
Nutzung, festgestellt worden und somit kein weiterer Handlungsbedarf abzuleiten. “

Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde des Landratsamtes Rhein-Neckar-
Kreis vom 07.12.2015

Nach Durchsicht des Gutachtens der ARCADIS Deutschland GmbH vom 28.02.2015 gibt die un-
tere Bodenschutzbehdrde folgende Stellungnahme ab:

Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen erstrecken sich (ber das Grundstiick mit der Fist.-Nr.
6435 in Dossenheim.

Die Ergebnisse der durchgefihrten Rammkernsondierungen mit Boden- und Bodenluftprobe-
nahme an den Einheiten der 1996 neu installierten Tankstellentechnik zeigen nur geringe Kon-
zentrationen an standorttypischen Parametern (MKW, PAK) in der Bodenmatrix. In der Bodenluft
wurden an einigen Stellen geringe Konzentrationen an BTEX und Testbenzin nachgewiesen
(héchste BTEX-Konzentration mit 0,837 mg/m3 bei der Abscheideranlage mit Schlammfang). Be-
ziiglich der Ergebnisse ist jedoch zu bemerken, dass kalte AuBentemperaturen (< 5 °C) bei Bo-
denluftprobenahmen zu Minderbefunden an filichtigen organischen Substanzen (wie dem Para-
meter BTEX) flihren kénnen.

An den bestehenden sieben Bodenluftpegein wurde jeweils ein 72-stiindiger Bodenluftabsaug-
versuch durchgefihr. Die Messwerte der Bodeniuftanalysen zeigen fir den Parameter BTEX im
Bereich des eingeschldgmmten 40 m3 Dreikammertanks mit den Héchstwerten von 0,4 mg/m3 am
Bodenluftpegel BLS 103 und 0,3 mg/m3 am Bodenluftpegel BLS 113 deutlich niedrigere Ergeb-
nisse als nach Abschluss der Bodenluftsanierung im Jahr 1998. Nach Beendigung der damaligen
Sanierung wurden fir den Parameter BTEX im genannten Schadens-bereich noch 7,00 mg/m3
am BLS 113 und 1,83 mg/m3 am BLS 103 festgestellt.

Die TONIGES GmbH analysierte im Jahr 2011 ebenfalls im Schadensbereich des eingeschldmm-
ten 40 m3 Dreikammertanks (nur ca. 1,5 m bzw. ca. 3 m von den o.g. Bodenluftpegein entfernt)
erheblich héhere BTEX-Gehalte von 69,4 mg/m3 in der Bodenluft, welche mehr als 6-fach liber
dem Orientierungswert liegen.

Zwischen den unterschiedlichen Messergebnissen haben keinerlei Eingriffe in den Unter-grund,
Anderungen der Oberfldchengestaltung, EntsorgungsmaBnahmen oder Sanierungen staftgefun-
den. Deshalb sind auch keine derartigen Anderungen der Schadstoffsituation unter den versiegel-
ten Flichen zu erwarten. Die Bodenluft-Messwerte im aktuellen Gutachten widersprechen daher
u. E. den Werten der Voruntersuchungen. Die aktuellen Analysenergebnisse der Bodenluft sind
deshalb als kritisch zu betrachten.
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Bei der ersten Grundwasserprobenahme aus der neu errichteten Grundwassermessstelle GWM 1
wurde fiir den Parameter BTEX mit 36,6 pg/l eine 1,8 fache Priifwertiiberschreitung und fiir den
Einzelparameter Benzol eine 2,3 fache Priifwertiiberschreitung gemessen. Bei der zweiten Pro-
benahme wurde ebenfalls BTEX nachgewiesen, allerdings etwas unter dem Priifwert der Bundes-
bodenschutzverordnung. Die gemessenen BTEX—Werte belegen, dass Schadstoffe ins Grund-
wasser eingetreten sind.

Die Grundwassermessstelle GWM 1 befindet sich nicht direkt im Bereich des Hauptschadstoff-
herds des eingeschldmmten 40 m? Dreikammertanks. Der Standort der GWM 1 liegt ca. 5 m vom
Schadstoffherd entfernt. Die natiirliche GrundwasserfiieBrichtung erfolgt nach Wes-ten bis Nord-
westen. In Bezug dazu liegt die GWM 1 nicht direkt in der Hauptabstromrichtung, sondern eher im
nord-westlichen Seitenabstrombereich. Daher sind héhere Belastungen im Hauptschadensbe-
reich nicht auszuschlieBen.

Zur Beurteilung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser werden daher weiterflihrende und re-
présentative Informationen iber die Belastungssituation in der geséttigten Bodenzone und insbe-
sondere auch am Ort des Belastungsschwerpunkts benétigt. Um diesen und ggf. weitere Belas-
tungsherde zu erfassen, wird an der Grundwassermessstelle GWM 1 die Durchfiihrung eines Im-
missionspumpversuchs notwendig.

Fiir die Durchfiihrung des Immissionspumpversuchs ist von lhnen ein in der Altlasten- und Scha-
densfallbearbeitung fachkundiges Gutachterbiiro zu beauftragen. Die Planungsdetails zum Im-
missionspumpversuch bitten wir im Vorfeld mit unserem Hause abzustimmen. Ebenso ist fiir die
Durchfiihrung des Immissionspumpversuchs eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Unabhéngig von der noch zu (berpriifenden Belastungssituation im Grundwasser weisen wir da-
rauf hin, dass bei geplanten Nutzungsédnderungen des Grundstiicks weitere Untersuchungen er-
forderlich werden, wie z.B. Untersuchungen zur Bewertung des potentiellen Gefdhrdungspfads
Boden/ Bodenluft - Innenraumiuft.

Ebentalls ist bei Anderung der Exposition oder Umbauarbeiten aufgrund der im aktuellen und den
vorherigen Gutachten festgesteliten Verunreinigungen im ungeséttigten Bodenbereich von gréBe-
ren zu separierenden/ entsorgungsrelevanten Mengen an Bodenmaterial auszugehen, welches
gesondert entsorgt werden muss.

Bulro Arcadis (Bericht 28.02.2015):

~Zur Feststellung des derzeitigen umwelitechnischen Zustandes solite am Tankstellenstandort
TOTAL in Dossenheim (GoethestraBe 1, Flurstiick 6435) ein Altiastenstatusgutachten erstellt wer-
den. Dies erfolgte vor dem Hintergrund der geplanten Beendigung des Vertrages zwischen TO-
TAL und dem Eigentimer der Tankstelle. Dabei erfolgte die Ermittlung des umwelttechnischen
Zustandes sowohl fiir den bereits bekannten Altschaden als auch fir die 1996 neuinstallierte und
derzeit am Standort befindliche Tanktechnik.

Die Erstellung des Altlastenstatusgutachten erfolgt dabei in zwei Schritten: Im ersten Schritt erfolgt
die Sichtung und Bewertung der bereits vorliegenden Unterlagen bzw. deren Einholung. In einem
zweiten Schritt erfolgten umwelttechnische Untersuchungen um dje identifizierten Kenntnisdefizite
zu beseitigen und den Altlastenstatus abschlieBend zu bewerten,

Zur Beseitigung der Kenntnisdefizite wurde ein Bodenluftabsaugeversuch an den ehemaligen
Bodenluftsanierungspegel des Altschadens durchgefiihr, eine Grundwassermessstelle im Obe-
ren Kieslager errichtet und Rammkernsondierungen an der 1996 neuinstallierten Tanktechnik
durchgefiihrt,

Die Ergebnisse aller durchgeh-Arten Untersuchungen waren weitgehend unaufféllig. Es wurden
nur geringe Konzentrationen an den nutzungstypischen Verbindungen MKW, BTEX, Testbenzinen,
MTBE und ETBE in der Bodenluft und im Feststoff nachgewiesen. Die orientierend herangezoge-
nen Priifwerte fiir fliichtige Stoffe in der Bodenluft gem. LABO (2008) fiir die BTEX-Verbindungen
wurden in allen Bodenluftproben deutlich unterschritten.

Der Sanierungserfolg der Bodenluftsanierung von 1996 bis 1998 ist somit dokumentiert. Es liegen
keine Hinweise auf Schadstoffeintrdge an der neuinstallierten Tanktechnik vor. Zusammenfassend
liegt, nach Abschluss der Bodenluftsanierung, nur ein sehr geringes Schadstoffootential in der
ungesittigten Zone am Tankstellenstandort vor.
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Im Grundwasser waren die Konzentrationen der meisten nutzungstypischen Verbindungen eben-
falls gering bzw. lagen unterhalb der Bestimmungsgrenze. Lediglich fir den Summenparameter
BTEX und Benzol wurden in der ersten Probenahmekampagne Uberschreitungen der Priifwerte
gem. BBodSchV aufgenommen. Im Rahmen einer Wiederholungsbeprobung konnten diese nicht
verifiziert werden. Die Priifwerte wurden sowohl fiir BTEX als auch Benzol im obersten Aquifers-
abschnitt, als auch integral (iber die Messstellentiefe eingehalten.

Aus gutachterlicher Sicht besteht bei der Aufrechterhaltung der Nutzung und / oder Oberfldchen-
versiegelung keine Gefihrdung (iber den Wirkungspfad Boden - Grundwasser und kein weiterer
Handlungsbedarf.

Bei einer Nutzungsdnderung und/ oder Entsiegelung der Fldche ist eine Neubewertung der Flé-
che erforderlich. Die geplante Nachnutzung der Fliche ist nicht bekannt. Aufgrund des geringen
nachgewiesenen Schadstoffinventars in der ungesittigten Zone und der vermutlich aushaltenden
Verbreitung der Schwemmiésslage sind auf Basis des derzeitigen Kenntnisstandes jedoch keine
bzw. geringe Nutzungseinschrdnkungen zu erwarten.

Bei Eingriffen in den Untergrund sind, unabhdngig vom geringen Schadstoffinventar in der unge-
séttigten Zone, die entsprechenden MaBnahmen der Arbeitssicherheit und Entsorgung der Aus-
hubmaterialien zu besorgen.*

Buro Toniges (Bericht 13.04.2010)

,Die Wirkungspfade Boden-Mensch (direkter Kontakt von Menschen mit Boden) und Boden-
Nutzpflanze sind im vorliegenden Fall aufgrund der volistdndigen Befestigung der Werkstatt und
des Geldndes mit Asphalt und Pflasterung bzw. der Nutzung als Tankstelle nicht relevant. Bei ei-
ner eventuellen zukiinftigen wohnwirtschaftlichen Nutzung mit Garten wéren diese Wirkungspfade
jedoch wieder zu beriicksichtigen. Im Zusammenhang mit etwaigen geplanten BaumaBnahmen
ist in Hinsicht des Arbeitsschutzes der Pfad Boden-Mensch ebenfalls zu betrachten.

LAufgrund der Aktenauswertung und der ermittelten Messwerte sowie den geologisch-
hydrogeologisch Verhdltnissen besteht nach derzeitigem Kenntnisstand eine Gefdhrdung fur das
Grundwasser durch die festgesteliten Verunreinigungen im Bereich des stillgelegten 40 m3- Drei-
kammer - Erdtank. Die durchgefiihrte Umwelttechnische Untersuchung ergab fir den Wirkungs-
pfad Boden-Grundwasser Hinweise auf Priifwertiiberschreitungen am Ort der Beurteilung, somit
besteht der Verdacht einer schédlichen Bodenverdnderung.

,Da es sich bei den durchgefiihrten ,Umwelttechnischen Untersuchungen* um punktuelle Auf-
schliisse handelt, ist nicht véllig auszuschlieBen, dass aufgrund der Historie, des Nachweises der
Parametergruppe BTEX und der durchgefiihrten (jedoch nicht abgeschlossenen) Bodenluftsanie-
rung weitere nicht erkannte Bodenverunreinigungen vorhanden sind. Aus gutachterlicher Sicht ist
bei spéteren BaumaBnahmen erheblich mit zu separierenden Materialien zu rechnen, die geson-
dert entsorgt werden missen.”

1.13 Emissionen, Lirmschutz
Durch die unmittelbare Nahe zur BundesstraBe 3 (B 3) ist das Gebiet nicht unwesentlich
mit Verkehrslarm vorbelastet (sieche Anlage — Larmuntersuchung), welche die anzustre-
benden Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir allgemeine
Wohngebiete (WA) Uberschreitet, ohne dass allerdings von einem stédtebaulichen
Missstand oder einer absoluten Unzumutbarkeit ausgegangen werden kann.
Zur Minderung und Schutz der in der Bebauung lebenden Menschen sind am Gebaude
entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen vorgeschrieben.
Die Einwirkungen des Verkehrslarms konnen aus 6konomischen und stédtebaulichen
Griinden derzeit nicht durch aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzwand) an
der B3 sinnvoll reduziert werden. Um einen wirksamen Larmschutz zu erhalten, ist es
nicht ausreichend, nur den direkt an die BundesstraBe angrenzenden Bereich des Be-
bauungsplanes durch eine Larmschutzwand zu schitzen, sondern die MaBnahme
misste in beiden Richtungen erheblich verlangert und vermutlich beidseitig und mit ei-
ner nicht unwesentlichen Hohe ausgefiihrt werden (Reflexionen).
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1.14

Eine dementsprechende Lésung ist fir die geplanten MaBnahmen innerhalb des Plan-
gebietes stadtebaulich und gestalterisch nicht vertretbar und wiirde zu einem unver-
haltnismaBig hohen Kostenaufwand flihren, die eine Realisierung der Vorhaben unmaog-
lich erscheinen lasst.

Aus diesen Griinden sind nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) passive Schall-
schutzmaBnahmen an den betroffenen Gebauden vorzunehmen um die Aufenthalts-
rdume in diesen Gebauden zu schitzen.

Den Bauherren wird empfohlen bei Gestaltung und Nutzung der Gebaude eventuelle
Gerauschquellen zu beriicksichtigen und schutzbediirftige Aufenthalts- oder Schlaf-
rdume auf den abgewandten Gebaudeseiten anzuordnen oder ggf. passive Larm-
schutzmaBnahmen mit eventuell schallgeddammten automatischen Luftungseinrichtun-
gen vorzusehen.

Durch die Anordnung der neu zu errichteten Gebaude wird fiir die westlich angrenzen-
den Grundstulcke eine deutliche Reduzierung der Schallimmissionen erreicht.

Umweltauswirkungen / Ausgleichsmafnahmen

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

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

Schutzgut Boden

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

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

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

Durch die geplante Sanierung des verschmutzten Bodens wird sogar eine deutliche
Verbesserung fir den Boden erwartet.

Aufgrund der nahezu bereits vollstandig vorhandenen versiegelten Flachen und Bebau-
ungen sowie der zukinftig wasserdurchlassigen Befestigung von Hofflachen, Stellplat-
zen, Zufahrten in Verbindung mit der reduzierten Grundflachenzahl und der geringen
GebietsgroBe ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen zu
rechnen.

Schutzgut Wasser

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

Aufgrund der nahezu bereits vollstandig vorhandenen versiegelten Flachen und Bebau-
ungen sowie der zukiinftig wasserdurchlassigen Befestigung von Hofflachen, Stellplat-
zen, Zufahrten und der Begriinung der Gebaudedacher ist mit nicht erheblichen Beein-
trachtigungen fir den Wasserhaushalt zu rechnen.

Durch die geplante Sanierung des verschmutzten Bodens wird sogar eine deutliche
Verbesserung fir das Grundwasser erwartet.
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Als VermeidungsmaBnahme soll Oberflachenwasser nicht in die Kanalisation eingeleitet,
sondern Uber Verdunstung und Versickerung direkt dem nattrlichen Wasserhaushalt
zugefiihrt oder in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser im Haus oder fiir die Gar-
tenbewasserung verwendet werden.

Schutzgut Klima / Lufthygiene

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

Aufgrund der nahezu bereits vollstandig vorhandenen versiegelten Flachen und Bebau-
ungen sowie der zukiinftig wasserdurchlassigen Befestigung von Hofflachen, Stellpiat-
zen, Zufahrten und der Ein- bzw. Durchgriinung mit Baumen 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 Fiachen bereits von bestehenden Bebauungen umgeben sind.

Schutzgut Erholung / Landschatftsbild

Eine Bebauung fiihrt zu Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes und der damit
zusammenhangenden Erholungseignung.

Da es sich um einen vollstandig bebauten Bereich innerhalb der Ortslage handelt, wel-
cher auf allen Seiten von Bebauungen umgeben ist, ergeben sich nur unerhebliche
Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Durch die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Dachformen, Ge-
bauderichtungen, Dach- und Fassadengestaltung wird eine Einbindung der neuen Be-
bauung in das Ortsbild gewéhrleistet und die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
minimiert.

Schutzgut Mensch

Eine Bebauung fihrt zu umweltbezogenen Auswirkung auf die im Gebiet und darum
wohnende Bevélkerung. Auf Grund der an die Umgebung angepassten bzw. geplanten
Nutzung als allgemeines Wohngebiet werden nur geringe Auswirkungen auf die person-
lichen Lebensumstande der bisher im Gebiet oder in der Umgebung des Gebietes
wohnenden oder arbeitenden Menschen erwartet.

Kultur- und Sachguiter

Durch die vorgesehene Bebauung werden keine Kultur- und Sachg(ter von besonderer
gesellschaftlicher Bedeutung beeintrachtigt.

Emissionen, Abfall, Abwasser

Durch die mégliche Bebauung und Ausweisung als Wohngebiet sind keine erheblichen
Emissions-, Abfall- oder Abwasserarten zu erwarten. Die Entsorgung von unproblemati-
schen haushaltstypischen Abféllen erfolgt durch das 6rtliche Abfallentsorgungsunter-
nehmen. Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber die vorhandene Kanalisation zur ortli-
chen Klaranlage.

Energie

Auf den Dachflachen der neu entstehenden Gebéude sind Photovoltaik- oder Sonnen-
kollektoranlagen grundsétzlich zulassig. Durch die weitgehend optimale Stidausrich-
tung der Gebaude ist eine sehr gute Ausnutzung der Sonneneinstrahlung méglich.
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Schutzgut Arten und Biotope

Flachenversiegelung bzw. Flacheninanspruchnahme fiihrt zu einem Verlust an Lebens-
raum fur Pflanzen und Tiere.

Aufgrund der bereits nahezu vollstandig vorhandenen Versiegelungen und baulichen
Anlagen in Verbindung mit der innerértlichen Lage und den Vorbelastungen durch den
Verkehr sowie der zukUlnftig wasserdurchlassigen Befestigung von Hofflachen, Stell-
platzen, Zufahrten und der erstmaligen Ein- bzw. Durchgriinung mit Baumen ist mit
nicht erheblichen Auswirkungen fir Arten und Biotope (artenschutzrechtliche Belange
siehe unten) zu rechnen.

Besonderer Artenschutz

Zur Bericksichtigung der Naturschutzbelange ist im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens auch der Besondere Artenschutz nach den gesetzlichen Vorgaben zu beriick-
sichtigen.

Ein Verdacht auf eine direkte beachtliche Beeintrachtigung von Arten der landesweit
oder bundesweit Roten Liste, des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie (EWG 1979) oder
streng geschlitzter Arten im Plangebiet durch diese Planung liegt derzeit nicht vor.
Durch die im Umfang geringe Flachenausdehnung in Verbindung mit der bisherigen
Nutzung als Tankstelle bzw. Kfz-Werkstatt ohne wesentliche Freiflachen und Bepflan-
zungen ist davon auszugehen, dass keine europarechtlich geschiitzte Arten und be-
sonders geschutzte Arten ohne europarechtlichen Schutz in ihrer lokalen Population ge-
fahrdet werden.

Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

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

a) Interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

* Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchléssig z. Bsp. aus haufwerksporigen Stei-
nen (mit wasserdurchlassigen Hohlraumen), Sickerfugen-, Rasengitterpflaster oder
Schotterrasen auf Kies-, Sand- oder Schotterbetten herzustellen.

* AuBenbeleuchtungen (StraBenbeleuchtungen etc.) missen mit Insektenfreundlichen
Leuchtmitteln ausgefiihrt werden

* Bepflanzung der nicht tiberbauten Grundstlicksflachen, straBenbegleitende Baum-
pflanzungen und Eingriinung des Baugebietes (siehe Pflanzgebot 1)

Weitere Ausgleichs- / KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Ber{icksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen
durch die bauleitplanerische Entwicklung derzeit keine verbleibenden erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Bindung an den Durchfiihrungsvertrag

Dieser Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
aufgestellt.

Ihm wird ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) beigelegt, welcher Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird.

Dartiber hinaus ist ein Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Investor und der Gemeinde
erforderlich, welcher die fristgebundene Verpflichtung des Vorhabentragers zur Durch-
fuhrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen enthalt.

Der Bebauungsplan soll bei nicht fristgerechter Durchfiihrung des VEP aufgehoben
werden.

Wesentliche Abweichungen sind erst zulassig, wenn der Durchfihrungsvertrag entspre-
chend geandert ist.

Unzulissigkeit von baulichen Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter Umstande
Aufgrund der vorhandenen Altlasten durch die ehemalige Nutzung als Tankstelle bzw.
Kfz-Werkstatt mit Waschanlage ist gem. den aktuellen Erkenntnissen eine Wohnbebau-
ung nur nach vorheriger Sanierung des Gelandes mdglich, da eine Gefahrdung des
Grundwassers und je nach Eingriff bzw. Nachnutzung eine Gefahrdung fir Menschen
derzeit nicht auszuschlieBen ist.

In den Bebauungsplan wird fiir diesen Bereich deshalb eine bedingte Festsetzung auf-
genommen, die eine entsprechende Nachnutzung erst nach erfolgreicher Sanierung
ermdéglicht.

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Durch die bereits in direkter Nachbarschaft vorhandene Wohnbebauung in Kombination
mit den Zielen der Neubebauung bietet sich die Ausweisung als Allgemeines Wohnge-
biet im Sinne der Baunutzungsverordnung an.

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

Die unter § 4 Abs. 3 genannten Ausnahmen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wer-
den zukiinftig ebenfalls als stérend und nicht ortstiblich angesehen und sind daher un-
erwilnscht und nicht zulassig.

Maf der baulichen Nutzung

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

Samtliche festgesetzten Werte wie Grundflachenzahl und Gebaudehéhen sind jeweils
Hoéchstwerte und bilden dadurch jeweils die Obergrenze. Einzelne Festsetzungen kon-
nen sich teilweise ergénzen oder Uberlagern, bei Uberlagerungen ist der geringere Wert
maBgeblich, weshalb kein Anspruch auf die Ausnutzung der einzelnen Werte besteht.
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2.4.1

2.4.2

2.5

Die Héhenbeschrankung durch Festsetzung der max. Trauf- und Firsthdhen in Verbin-
dung mit der Dachform und Dachneigung begrenzt den duBeren Rahmen des Gebéau-
des bzgl. der Héhenentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares MaB.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen firr das MaB der bau-
lichen Nutzung (GRZ / GFZ) ist aus stadtebaulichen Grinden (gem. § 17 Ab. 2 BauN-
VO) erforderlich um die stadtebaulich gewinschte Bebauung mit entsprechender
Nachverdichtung erreichen zu kénnen. Eine vergleichbare Bebauung ist bei den umlie-
genden Gebauden bereits gegeben. Beachtliche Beeintrachtigungen oder besondere
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt oder an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden hierdurch nicht erwartet. Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem eben-
falls nicht entgegen.

Héhenlage und Héhe baulicher Anlagen
Gebaudehodhe (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 geringfiigige Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe fir notwendige
technische Anlagen wie z. Bsp. Schornsteine oder Antennen kann als Ausnahme zuge-
lassen werden und erlaubt somit jedem Bauherren ein HochstmaB an Flexibilitat und
architektonischer Freiheit bei Gestaltung der Gebaude.

Grundfidchenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an der in § 17 Abs. 1 BauNVO ge-
nannten Obergrenze von 0,6 fiir Mischgebiete um eine angemessene Verdichtung und
einen sparsamen Umgang mit dem Grund und Boden gewéhrleisten zu kénnen wurde
die Grundflachenzahl gegeniiber der Obergrenze der BauNVO fir allgemeine Wohnge-
biets erhoht. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen der Planung.

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

Um das verdichtete stadtebauliche Konzept mit der Anlage einer zentralen Tiefgarage
umsetzen zu kénnen, wird eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Tiefgaragen
und deren Nebenanlagen (Zufahrten, Zugange, etc.) zugelassen, damit eine sinnvolle
und zweckmaBige Bebauung maglich ist.

Dies ist gerechtfertigt, da das bisherige Gelande ebenfalls nahezu vollstandig versiegelt
und bebaut war.

Bauweise
Abweichende Bauweise (a)

Die abweichende Bauweise, die hier explizit auch die Unterschreitung der Mindestab-
standsflachen an den innerhalb des Plangebiets liegenden Grenzen bzw. Gebauden zu-
lasst, wurde in Verbindung mit der Festlegung der Baugrenzen so gewahlt, dass eine
rationelle und wirtschaftliche Bebauung mdglich ist, ohne das stadtebauliche Konzept
sowie das Orts- und Landschaftsbild wesentlich zu beeintrachtigen. Die gesetzlichen
Mindestabstandsflachen nach LBO (2,5 m) missen auf jeden Fall eingehalten werden,
um eine ausreichende Besonnung und Beliftungen der Gebaude sowie einen ausrei-
chenden Brandschutz gewahrleisten zu kénnen.
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An das Gebéude GoethestraBe 3 war bisher bereits eine geschlossene Bebauung fest-
gesetzt und vorhanden, diese soll grundsatzlich weiterhin stadtebaulich so erhalten
bleiben, weshalb flur diesen Bereich eine zwingende Grenzbebauung vorgesehen ist.

2.6 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan) erhalten
soll. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und eine Baulinie
festgesetzt und auf die umgebenden lberbaubaren Grundstlcksflachen abgestimmt.
Die explizit genannten untergeordneten baulichen Anlagen dlirfen die Baugrenzen nicht
uberschreiten.
Terrassen, Sichtschutzverkleidungen, Stiitzmauern, Treppen etc. sind auch auBerhalb
der gekennzeichneten (berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Die Festsetzung der Baulinie in Verbindung mit der abweichenden Bauweise stellt auch
weiterhin eine geschlossene Bebauung entlang der GoethestraBe sicher.

2.7 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen
Die Festsetzung zur Unterschreitung der Mindestabstandsflachen an den innerhalb des
Plangebiets liegenden Grenzen bzw. Gebauden ist stddtebaulich gewlnscht und in
Verbindung mit der Festlegung der Baugrenzen und der abweichenden Bauweise so
gewahlt, dass eine rationelle und wirtschaftliche Bebauung méglich ist, ohne das stad-
tebauliche Konzept sowie das Orts- und Landschaftsbild wesentlich zu beeintréchtigen.
Die gesetzlichen Mindestabstandsflachen nach LBO (2,5 m) missen auf jeden Fall ein-
gehalten werden, um eine ausreichende Besonnung und Beliftungen der Gebaude
sowie einen ausreichenden Brandschutz gewéhrleisten zu kénnen.
An das Gebaude GoethestraBe 3 war bisher bereits eine geschlossene Bebauung fest-
gesetzt und vorhanden, diese soll grundsétzlich weiterhin stadtebaulich so erhalten
bleiben, weshalb fur diesen Bereich eine zwingende Grenzbebauung vorgesehen ist.

2.8 Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Nebenanlagen
Zur Erhéhung der Wohnqualitat und der stadtebaulichen Gestaltung sowie der Einbin-

dung in die Natur und Landschaft und der Ausweisung von groBzigigen Gberbaubaren
GrundstUcksflachen (Baufenster) sind Nebenanlagen nur in beschranktem Umfang zu-
lassig.

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, Transformatorenhauschen, Verteilerstationen, Schéchte, Verstarkerkasten) und sind
als Ausnahme zulassig.

Garagen und Stellplatze
Die Zulassigkeit von Carports und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-

sticksflachen dient der Aufrechterhaltung eines funktionierenden Verkehrssystems
(Verkehrsraum, Sichtfelder, Einsehbarkeit des StraBenraumes) sowie zur Schaffung ei-
nes homogenen und harmonischen StraBenbildes.

Tiefgaragen
Zur Erstellung von Tiefgaragen ist stadtebaulich erwlinscht und geboten, weshalb hier-

fur Uber die Baufenster hinausgehende Bereiche definiert in denen diese zuséatzlich
auch ohne Grenzabstande zulassig sind.
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2.9

2.10

2.11

2.12

2.13

Verkehrsflichen

Die Ausweisung von Verkehrsflachen dient einer ausreichenden und ordnungsgemaBen
ErschlieBung der Baugrundstiicke und der Vernetzung des értlichen StraBen- und
Wegenetzes und ist stadtebaulich unabdingbar.

Die Unterteilung der Verkehrsflachen in Fahrbahnen, Wege, Griinflachen und Stellplatze
sind nachrichtliche Wiedergaben aus der Planung ohne eine zwingende Bindung.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Zufahrten an den im Lageplan gekennzeichneten Stellen auf die privaten Grundstiicke
sind insbesondere von der BundesstraBe 3 unerwlinscht und deshalb nicht zulassig.
Die betroffenen Grundstlicke sind ausreichend durch Verkehrsflachen innerhalb des
Gebietes erschlossen.

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.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Anbindung der OEG-Haltestelle sowie des 6st-
lich mit dem westlich der B3 gelegenen Wohngebietes Uber eine zusatzliche StraBen-
querung (FuBgangerampel etc.) als auch der aktuell geplanten Bebauung vor. Diese
Verknupfung / Anbindung soll in dem im Lageplan gekennzeichneten Bereich erfolgen,
weshalb auf diesen Grundstlicken ein Gehrecht fir die Allgemeinheit vorgesehen ist.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

In den im Lageplan gekennzeichneten Bereichen ist aufgrund der La&rmuntersuchungen
(siehe Anlage) mit erhdhten Larmbelastungen durch den Verkehr auf der Bundesstrae
3 zu rechnen.

An allen innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis VI liegenden Fassaden und Dachfla-
chen, hinter denen sich schutzbedirftige Raume befinden, sind technische Vorkehrun-
gen zum Schutz vor AuBenlarm vorzusehen (passiver Schallschutz wie Schallschutz-
fenster der entsprechenden Schallschutzklassen, etc.), die gewahrleisten, dass die An-
forderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen nach DIN 4109 eingehalten
werden.

Im den Larmpegelbereichen Il und lll sind bei Neubauten oftmals keine tiber den aktuel-
len Stand der Technik hinausgehenden besonderen Vorkehrungen an den Gebéauden
notwendig, da Gebaudehillen welche die aktuellen Vorgaben an die Warmedammung
erfullen i. d. R. auch die von der DIN 4109 geforderten SchallddmmmaBe erflllen.

Es sind bevorzugt Wohnungsgrundrisse zu planen, bei denen Fenster zur Beliftung
von Schlaf- und Kinderzimmern nicht an den larmbelasteten Fassaden liegen.

Wo unter Berticksichtigung und Sicherstellung einer ausreichenden Beluftung die an-
gestrebten Innenraumpegel Gberschritten werden, missen entsprechende schalldam-
mende Laftungseinrichtungen eingebaut werden.

Verwiesen wird in der Festsetzung auf die technischen Regelungen der DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau des Deutschen Instituts flir Normung e. V, Berlin,
(www.din.de), Ausgabe 1989-11 mit Berichtigungen vom August 1992, aufgrund derer
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Vorgaben (SchallddmmmaBe) die Einhaltung der jeweiligen Grenzwerte im Innern der
Gebaude sicherzustellen ist.

Fur die Errichtung und Anderung von Gebéuden sind die AuBenbauteile der Aufent-
haltsrdume mindestens gemaB den Anforderungen der DIN 4109 auszubilden.

2.14 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)
Als Ersatz fiir den eventuellen Wegfall bestehender Baume und als Ausgleich fur den
Eingriff in die Natur und Landschaft sind die im Lageplan dargestellten heimischen
Baume neu zu pflanzen und dauerhatft zu erhalten.
Die Lage der Baume im Lageplan ist nicht verbindlich, vertretbare Abweichungen sind
insbesondere flir Stellplatze und Garagenzufahrten etc. méglich.
Ihre Art und Anzahl ist jedoch zwingend einzuhalten.
Zur Eingriinung des Gebietes, zur Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild und zur
Gliederung und Verbesserung des Siedlungsklimas und als Grundgerst der Durchgru-
nung sind die PflanzmaBnahmen unabdingbar notwendig.

2.15 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (Pflanzbindung)
Im Interesse des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie zur Schaffung bzw.
Erhaltung einer gesunden Umwelt flir Mensch und Tier ist der Erhalt von schitzenswer-
ten Anpflanzungen dringend geboten.

2.16 Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers
Die Herstellung bzw. der Ausbau der Verkehrsflachen erfordert eine Anpassung an die
Topographie und damit die Herstellung von Béschungen, welche auf den privaten Bau-
grundstiicken vorgesehen sind. Beim spateren Bau der Wohngebéaude kénnen diese
Bdschungen teilweise entfallen. Die Abgrenzungen der Verkehrsflachen erfordern die
Einbetonierung von Randeinfassungen. Die Betonrickenstiitze befindet sich bei dffent-
lichen Verkehrsfiachen in der Regel auf dem privaten Grundstiick und sind entschadi-
gungslos zu dulden.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(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 fiir 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 méglichst groBe unversiegelte Freiflachen zu erhalten und
eine groBziigige Durchgriinung zu gewahrleisten, 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 Gelandeform sind Auffiillungen, Abgrabungen und Stutzmauern nur bis zu einem
definierten Rahmen zulassig.

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 mit lberwiegend Seniorenwohnungen
und Studentenapartments ist nicht mit der heute sonst tGblichen hohen Motorisierungs-
dichte zu rechnen. Dazu ist das Gebiet durch die Lage im Ortszentrum und der sehr
nahegelegenen OEG-StraBenbahnhalte voll integriert und nicht in vollem Umfang auf
den Individualverkehr durch Kraftfahrzeuge angewiesen.

Die Funktionsfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist daher auch bei einem ver-
minderten Stellplatznachweis gesichert und stadtebaulich vertretbar.

Stadtebaulicher Bestandteil / Voraussetzung fir die Reduzierung der Stellplatzverpflich-
tung ist zudem die Verbesserung der FuB- und Radwegeverbindung zur OEG-
Haltestelle ,Dossenheim Stud“ / Einkaufszentrum ,Am Petrus“ sowie des Ortskerns
durch die Schaffung und teilweise Kosteniibernahme des Investor fr die geplante am-
pelgesteuerte Querung der B 3 direkt vor dem Bauvorhaben in Verbindung mit dem
durch das Plangebiet verlaufenden éffentlich gesicherten und vom Grundstlickseigen-
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timer herzustellenden und zu unterhaltendem Durchgang fir FuBganger und Radfahrer
auf dem Baugrundstiick.

Die Anzahl der vorgeschriebenen Stellplatze orientiert sich an der Anzahl und der Grée
der Wohnungen, welche einen Riickschluss auf die Menge der zu erwartenden Bewoh-
ner und somit auf die Anzahl der zu erwartenden Fahrzeuge zulasst.

Diese Stellplatzverpflichtung gilt ausschlieBlich fir Wohnungen.

Fir andere Anlagen sowie Handels- und Gewerbebetriebe wird die Anzahl notwendiger
Stellplatze nach der VwV Stellplatze / Garagenverordnung des Wirtschaftsministeriums
Baden-Wirttemberg unabhangig obiger Regelung ermittelt.

Von einer Seniorenwohnung ist gem. der Regelung im Durchfiihrungsvertrag auszuge-
hen, wenn die Bewohner ihren Wohnsitz in dieser gemeldet und mind. 55 Jahre alt sind.
Von einem Studentenapartment ist gem. der Regelung im Durchflihrungsvertrag auszu-
gehen, wenn die Bewohner ihren Wohnsitz in dieser gemeldet und zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Kauf- / Mietvertrages an einer Universitat / Fachhochschule bzw. sons-
tiger Lehreinrichtung im Einzugsbereich eingeschrieben sind oder sich in einem Ausbil-
dungsverhéltnis befinden

Eine einmal erworbene Nutzungsberechtigung bleibt auch bei Anderung des Ausbil-
dungsstatus erhalten.

Die Begriindung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
24.01.2017 zugrunde.
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