Gemeinde Dossenheim

Gemarkung Dossenheim

Rhein - Neckar - Kreis

BEBAUUNGSPLAN

+Waldfrieden”

BEGRUNDUNG

Ingenieurbiro Wahl

Dipl.-Ing. (FH)
Harald Wahl
HauptstraBe 23
73571 Goéggingen

www.ib-wahl.de



Gemeinde Dossenheim Begrindung
Bebauungsplan ,Waldfrieden”

Inhaltsverzeichnis Blatt
1 Allgemeines 3
1.1 Verfahren 3
1.2 Grundlagen 3
1.3 Ziele und Zweck des Bebauungsplanes 4
1.4 Angaben zum Plangebiet 5
1.5  Flachenbilanz, Baugrundsticke, Nutzungsdichte 5
1.6 Kosten, Finanzierung 6
1.7 Ortliche Planungen 6
1.8 MaBnahmen zur Verwirklichung 6
1.9  Emissionen, Larmschutz 7
1.10  Umweltauswirkungen / AusgleichsmaBnahmen Z
2 Planungsrechtliche Festsetzungen 9
2.1 Art der baulichen Nutzung 9
2.2 MaB der baulichen Nutzung 9
2.3 Bauweise 10
2.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundsticksflachen 10
2.5  Flachen for Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze 10
2.6  Offentliche Verkehrsflachen 11
2.7  Wasserflachen 11
2.8  Flachen for Wald 11
2.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 11
2.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern (Pflanzgebot) 12
3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) 13
3.1  AuBere Gestaltung 13
3.2  Werbeanlagen 13
3.3  Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen 13
3.4 AuBenantennen 13
3.5  Stellplatzverpflichtung 13
4 Ausfertigungsvermerk 14
Anlagen:

- keine

26.06.08 / 11.08.2008 -2-



Gemeinde Dossenheim Begrindung
Bebauungsplan ,Waldfrieden”

1 Allgemeines

1.1 Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwick-
lung) aufgestellt.

Er erfGllt 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 Quadratme-
ter betragt und sich die Flache innerhalb der Ortslage / Bebauung von Dossenheim
befindet.

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

1.2 Grundlagen

1.2.1  Bestand

Das Plangebiet liegt am &stlichen Rand der Bebauung von Dossenheim entlang der
TalstraBe beim Hauptweg zum WeiBen Stein.

Auf den betreffenden Grundsticken befinden sich ehemalige und zwischenzeitlich
avfgegebene Vereinsanlagen der TSG Germania Dossenheim, welche aus einer
Gaststatte mit Kegelbahnen, Vereins- und Veranstaltungsrédumen und einem befes-
tigtem Sportplatz bestanden. Die Gebdaude sind derzeit bereits teilweise abgebro-
chen, die Grundsticke liegen brach.

Die Freiflachen sidlich und westlich der Bebauung sind Gberwiegend versiegelt, der
befestigte Sportplatz wurde seit langerem als Parkplatz fur die Gaststéatte genutzt.
Nérdlich und sudlich steigt das Gelénde steil an und ist mit Wald bewachsen.

Das Plangebiet wird in Ost-West-Richtung vom dem in diesem Bereich vollstandig
verdolten Mihlbach (Gewdésser 2. Ordnung - WA 2) durchquert. Die Verdolung be-
ginnt &stlich vor den ersten bestehenden Geb&auden an der TalstraBe und ist nur auf
einigen Metern im Bereich der Sportanlagen im Siden von Dossenheim unterbro-
chen.

Ostlich und westlich wird das Plangebiet von bestehender Wohnbebauung einge-
rahmt.

1.2.2 Bedarf

Nach wie vor besteht in der Metropolregion Rhein - Neckar eine rege Nachfrage
nach Baugrundsticken. Besonders in Dossenheim besteht aufgrund der guten Infra-
struktur, der sehr guten Anbindung an das &ffentliche Nahverkehrs- und Fernstra-
Bennetz sowie seiner zentralen Lage und Néhe zu Heidelberg ein stetiger Bedarf
an Wohnbauflachen.

For das Plangebiet liegt eine konkrete Anfrage eines Investors zur Umnutzung und
Bebauung mit Wohngebdauden vor. Der derzeitige Eigentimer beabsichtigt seine
Vereinsanlagen am Sportgebiet im Stden Dossenheims zu konzentrieren und mit
den Erlésen aus dem Verkauf dieser Grundsticke zu modernisieren oder erweitern,
um somit dem aktuellen Bedarf / Nachfrage an Freizeit- und Sporteinrichtungen for
die Bevélkerung Dossenheims nachzukommen.
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1.23 Grundsatze

1.3
1.3:]

Insbesondere sind folgende Grundsatze der Bauleitplanung zu bericksichtigen:

a) Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung
(8 1 Abs. 4 BauGB)

b) Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
(8§ 1 Abs. 5 BauGB)

c) allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

d) soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevélkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

e) die Erhaltung, Erneverung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile( § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

f) Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
(8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

g) Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

h) sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
(§ Ta Abs. 2 BauGB)

Um diesen Zielen méglichst gerecht zu werden, werden Festsetzungen im Bebau-
ungsplan for den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fir den bauord-
nungsrechtlichen Teil (&rtliche Bauvorschriften) unter Abwégung der éffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander in Verbindung mit den Er-
fordernissen der planerischen Aufgaben getroffen. Bei der Auswahl der Festsetzun-
gen wurden auch die beabsichtigten planerischen Nutzungen, die topographischen,
geographischen und ékologischen Gegebenheiten beriicksichtigt.

Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Ziele

Um u. a. dem Wunsch der Grundstickseigentimer zu entsprechen, beabsichtigt die
Gemeinde for das Plangebiet eine ortsiubliche und stadtebaulich geregelte Wohn-
bebauung auszuweisen und somit die brach liegenden Bauflachen wieder einer ge-
ordneten Nutzung zuzufihren, eine Nachverdichtung bereits bebauter Flachen zu
erreichen und Baulicken zu vermeiden bzw. zu schlieBen. Ohne Wiederbebauung
dieser Flachen wirden die éstlich angrenzenden Wohngebé&ude von der Ortslage
Dossenheims abgetrennt werden.

Ziel der Planung ist es, eine homogene, aufeinander abgestimmte und hochwertige
Bebauung mit Wohngebé&uden zu erméglichen sowie eine vertragliche Einbindung
in die landschaftliche Gesamtsituation zu erhalten.

Hierzu soll im Einvernehmen mit dem Grundstickseigentimer und dem Investor die-
ser Bereich eine neue stadtebaulich Gestalt erhalten, die sich in die bestehende Be-
bauung und das Landschaftsbild einfugt.

Durch die Neubebauung ausgelésten privaten Investitionen in den Abbruch der
aufgegebenen vorhanden baulichen Anlagen und den Neubau von Wohngebé&uden
wird eine erhebliche Aufwertung des gesamten Areals erwartet.
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1.3.2

1.4
1.4.1

1.4.2

1.5
1.5.1

1.5:2

1.5.3

Planung

Die Planung sieht eine Neubebauung mit zweigeschossigen Doppel- bzw. dreiteili-
gen Reihenh&usern vor. Eine zusatzliche &ffentliche ErschlieBung ist nicht vorgese-
hen, da die Baugrundsticke bereits durch die TalstraBe erschlossen sind und die
vorhandenen ErschlieBungsanlagen mitgenutzt werden kénnen. Gegebenenfalls
mussen bei Grundsticksteilungen &ffentlich rechtliche Vereinbarungen (Baulasten)
zur daverhaften Sicherung der ErschlieBung von den Grundstickseigentimern be-
stellt werden.

Angaben zum Plangebiet

Lage, GréBe

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flursticke der Gemarkung Dossenheim
(siehe Lageplan):

Fist. 4021, 4021/1 und teilweise die Flursticke 4023, 4023/3, 4097, 4098 sowie den
Mohlbach.

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 7.600 m”.

Baugrund, Kampfmittel, Altlasten

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen sind keine wesentli-
chen Einschrankungen, welche grundsatzlich gegen eine Bebauung sprechen, be-
kannt.

Laut aktuellem Bodenschutz und Altlastenkataster (BAK) und der HistE- Nacherhe-
bung von 2004 sind keine Altlasten oder altlastenverdéchtigen Flachen bekannt.
Beim Ruckbau der Sportanlagen sind anfallende Massen einer geordneten Entsor-
gung (Verwertung / Beseitigung) zuzufohren.

Ein Verdacht auf Kampfmittel ist derzeit ebenfalls nicht bekannt.

Den Grundstickseigentimern werden vor Baubeginn objektbezogene Untersuchun-
gen empfohlen.

Flachenbilanz, Baugrundsticke, Nutzungsdichte

Flachenbilanz

best. Verkehrsflache ca. 570 m? = 8 %
neve Verkehrsflache 0m? = 0%
Bauflache ca. 4.360 m? = 57 %
Waldflache ca. 2.500 m? = 33 %
Wasserflache ca. 170 m? = 2 %
Gesamftflache ca. 7.600 m? = 100 %

Anzahl der Baugrundsticke

Im Lageplan sind insgesamt 14 neue Baugrundsticke fir Doppel- bzw. Reihenhaus-
einheiten vorgesehen.

Nutzungsdichten

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

a) Wohneinheiten (WE):
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1.6
1.6.1

1:6.2

1.7
1.7.1

|42

1.7.3

1.8
1.8.1

1.8.2

Je nach Bebauung ergibt sich eine unterschiedliche Anzahl von Wohneinheiten.
Es wird von ca. 14 neuen Wohneinheiten ausgegangen.

b) Einwohner (EW):
Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsdichte von ca. 2,5 EW/WE erge-
ben sich ca. 35 neue Einwohner fir die geplante Bebauung.

Kosten, Finanzierung

ErschlieBungskosten
Der Neu- bzw. Umbau von &ffentlichen ErschlieBungsanlagen ist nicht vorgesehen.

Planungskosten
Die Planungskosten werden vom Investor getragen.

Ortliche Planungen

Bebauungsplane
Bestehende Bebauungspléne werden nicht tangiert.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Grinflache mit
der Nutzungsbestimmung ,Sport- und Freizeitflache” enthalten, weshalb dieser Be-
bauungsplan als nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden
musste und somit eine parallele Anderung des Flachennutzungsplans notwendig
wére.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) kann ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des FNP abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der FNP geéndert oder ergénzt ist, wenn die geordnete Stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintréchtigt wird. Der FNP ist dann
im Zuge der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB anzupassen.

Diese Voraussetzungen sind erfillt, der FNP wird vom Nachbarschaftsverband nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung und Anhérung der Behérden im bereits eingelei-
teten FNP - Anderungsverfahren hat keine Anregungen erbracht, die dem Pla-
nungsziel entgegenstehen.

Schutzgebiete

Landschafts- und Wasserschutzgebiete, Biotope (§32 NatSchG) sowie Natura 2000
(FFH- und Vogelschutzgebiete) sind von dieser Planung nicht berihrt.
Die nérdlich angrenzende Waldflache ist als Bodenschutzwald ausgewiesen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

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

Niederschlagswasser, Versickerung, Entwésserung

Die ordnungsgemaBe Schmutzwasserentwésserung der Baugrundsticke ist gesi-
chert, sie kénnen an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen wer-
den.
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1.8.3

1.8.4

1.8.5

1.8.6

1.9

1.10

Nach § 45b Abs. 3 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg soll Niederschlagswasser
von Grundsticken versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewdsser eingeleitet
werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Das unverschmutzte Wasser der Dachflachen soll daher in Absprache zwischen
dem Investor und dem Wasserrechtsamt tber flach verlegte Kanéle gesammelt und
unterhalb der Bebauung Uber einen Revisionsschacht in der westlich vorbeifthren-
den StraBe in die Verdolung des Mihlbachs eingeleitet werden.

Den Bauherren wird eine Rickhaltung des Oberflachenwassers in Zisternen unter
Verwendung des Brauchwassers (Gartenbewéasserung, Toilettenspilung, etc.) emp-
fohlen.

Die Gemeinde ist bestrebt, dort verdolte Bachlaufe wieder zu 6ffnen, wo dies mit
einem vertretbaren Aufwand sinnvoll méglich ist und eine Gefahr fiur die Anwohner
ausgeschlossen werden kann. Durch Ortung konnte die Lage und Tiefe der Dole
des Mihlbachs bestimmt werden. Diese liegt innerhalb des Bachflurstickes, aller-
dings bis zu 5,7 m unter dem bestehenden Gelandes. Aus diesem Grund wird in-
nerhalb des Plangebietes auf eine Teilrenaturierung des Bachlaufes verzichtet. Eine
Offnung ware unter Bericksichtigung der Topographie und der Tiefenlage der
Verdolung in Verbindung mit einem zuverlassigen Hochwasserschutz und der ge-
ringen Lange innerhalb des Gebiets mit keinem vertretbaren Aufwand méglich, zu-
dem wirde eine Nutzung der Vorgérten an den Wohngebé&uden fast géanzlich un-
moglich.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber das Ortsnetz und im weiteren Verlauf Gber
die TalstraBe. Die StraBen sind im Ortsnetz teilweise beengt, aber dennoch geeig-
net den Uberschaubaren zusatzlichen FuBganger- und Kraftfahrtverkehr aufzuneh-
men.

Energie- und Telekommunikation

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

Mallentsorgung

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

Bodenordnung

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da die Grundsticke bereits er-
schlossen und vom Zuschnitt her bebaubar sind.

Emissionen, Larmschutz

Grundsatzlich sind keine erhéhten Verkehrslarmbelastungen oder sonstigen erheb-
lichen Emissionen zu erwarten, da sich keine stark befahrene StraBe oder proble-
matische Gewerbebetriebe in direkter Néhe zum Plangebiet befinden.

Umweltauswirkungen / AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwick-
lung) ist kein Umweltbericht und keine Eingriffs- Ausgleichbilanzierung erforderlich.
Durch die bereits vorhandene Bebauung und die vorhandenen groBflachigen Ver-
siegelungen werden die Eingriffe in die Natur und Landschaft als sehr gering ange-
sehen.
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Begrindung

Die Waldfléchen verbleiben im Waldverband und somit grundsétzlich erhalten. Es
wird innerhalb des Waldabstandes (30 m zu Gebé&uden) zum Schutz der Gebéude
in Abstimmung mit der Forstbehérde Hochstémme entfernt und durch gegendibli-
che Waldstraucher ersetzt.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind die Flachen for bauliche Anlagen
sowie Nebenanlagen im Lageplan definiert, Stellplatze missen aus wasserdurch-
l&assigen Materialien hergestellt werden.

Zur Durchgrinung und Einpassung in das Landschaftsbild sowie Kompensierung
evil. Beeintréchtigungen sind auf den Baugrundsticken einheimische Obst- und
Laubb&ume zu pflanzen.

Eine beachtliche zusatzliche Auswirkung der Neubebauung auf klimatische Bedin-
gungen oder die Frischluftzufuhr (z. B. durch Fallwinde) wird nicht befiirchtet, da im
wesentlichen nur die vorhandene Bebauung ersetzt wird und die Baukérper wie
bisher in Talrichtung erstellt werden sollen.
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