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Lage im Raum

Die Gemeinde Dossenheim gehort zum Rhein-Neckar-Kreis und besteht aus
dem Hauptort Dossenheim und dem Weiler Schwabenheimer Hof.

Der Rhein-Neckar-Kreis bildet mit dem Neckar-Odenwald-Kreis die Region
"Unterer Neckar" und grenzt im Norden an das Bundesland Hessen, im
Westen an das Bundesland Rheinland-Pfalz, im Suden an die Kreise
Karlsruhe sowie Heilbronn (siehe Karte 12.1).

Dossenheim'1iegt ca. 5 km-nordlich des Stadtkerns von Heidelberg, am
Westhang des Odenwaldes wund in der Rheinebene. Silidwestlich von
Dossenheim verliuft der Neckar (siehe Karte 12.2).

K1ima, Topographie

Der Hohenunterschied der Gemarkung von ca. 96 m in der Neckarsohle auf
ca. 548 m uUNN auf dem WeiBen Stein wirkt sich auch auf die
kleinklimatischen Verhdltnisse aus. So ermittelte man eine mittlere
Jahrestemperatur in der Ebene von plus 10 Grad C, am Westhang des
Odenwaldes von plus 11 Grad C und von 7,5 Grad C auf dem WeiPen Stein.

Die klimatischen Bedingungen, ebenes Geldnde und die gquten

Bodenqualitdten sind sehr gute Voraussetzungen fiir landwirtschaftliche
Flichen und Girtnereien, die sich auf Blumen, Gemiise und Obst

spezialisiert haben.

Verkehrsanbindung

An regionalen und iberregionalen Verkehrsanschliissen sind aufzufiihren
(siehe Karte 12.3):

- Bundesautobahn 5 (E 4) mit eigener AnschluBstelle,

- BundesstraBe 3.,

- BundesbahnanschluB von Heidelberg »

- Bahnverbindung durch die OEG nach Heidelberg, Mannheim, Weinheim,
- LandesstraBe 542 a,

- geplante LandesstraBe 531 mit Querverbindung zur B 3,

- KreisstraBe 4142,
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Gemarkungsfldche

Die Gesamtgemarkungsfldche der Gemeinde Dossenheim umfaft ca. 1415 ha,
davon werden ca. 595 ha landwirtschaftlich/gdrtnerisch genutzt, ca.
628 ha entfallen auf Gemeindewald und ca. 192 ha sind bebaute Fldche.

Bevolkerungsentwicklung, Einwohner

Von 1976 bis 1979 war die Bevolkerungsentwicklung leicht riicklaufigmit
ca. 9.500 Einwohnern entspricht die Einwohnerzahl heute der von 1979.
Durch die zentrale Lage nahe den Stddten Heidelberg, Ludwigshafen,Mann-
hg1m erfreut sich Dossenheim  zunehmender Nachfrage als-Wohnort,
dies spiegelt sich leider auch in den steigenden Bodenpreisen wider.

Gewerbe, Handel, Industrie

Gewerbe und Handel sind vielseitig vertreten; neben den Steinbriichen
sind Betriebe der Branchen Chemie, Elektrotechnik, Gartenbau und Maschi-

nenbau (Mechanik) ansdssig.

Infrastruktur

An Infrastruktureinrichtungen sind in Dossenheim zum Beispiel vorhanden:
- zwei Grund- und eine Hauptschule,

- eine AuBenstelle der Volkshochschule,

- ein Hallenbad und drei Sporthallen,

- je ein evangelischer und ein katholischer Kindergarten,

- ein Verein fiir Vorschulerziehung,

- eine Altenbegegnungsstatte,

~ ein Sportplatz, Tennispldtze, ein Kleinspielfeld,ein Reitplatz,
eine Squashhalle und eine SchieBanlage,

- je eine evangelische, katholische und neuapostolische Kirche.
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Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Dossenheim steht vor der Aufgabe,weiteres Baugelande fiir
den Wohnungsbau zu erschlieBen, da die Reserven an Baugrundstiicken
erschopft sind und eine erhthte Nachfrage zu verzeichnen ist.

Bereits im Flichennutzungsplan-Entwurf aus dem Jahre 1965 wurde das
Plangebiet als Neubaufldche dargestellt.

Zwingende Griinde fur die Schaffung neuer Wohnbaufldchen sind:

Ersatzbedarf fiir den wegfa11 von Wohneinheiten durch Sanierung
(Dossenheim ist im Landessanierungsprogramm 82 aufgenommen) ,

Ersatzbedarf fiir die VergroBerung von Wohnungen durch
Modernisierung und durch Verringerung der Belegungsdichte,

Verhinderung von Abwanderungen und damit verbundenen weiteren
Bevolkerungsverlusten,

Erfiillung der landes- und regionalplanerischen Aufgaben,

Erfiillung des "&duBeren Bedarfs", der durch eine unvermindert
starke Nachfrage vorhanden ist und durch die bevorzugte Lage
entsteht. Die Nahe zu Heidelberg sowie die geplante Erweiterung
der Universitit bis an die Gemeindegrenze wird die Nachfrage so-
gar noch verstarken.
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Oberortliche Planungen

3.1

en2

Landesentwicklungsplan

Nach dem Landesentwicklungsplan (LEP) vom 22.06.1971 (Fassung 1973)
gehort bzw. liegt die Gemeinde Dossenheim

in der Entwicklungsachse (Heppenheim-) Weinheim - Heidelberg -
Wiesloch (-Bruchsal), (LEP Nr. 3.4.51 b und Karte 1),

zum Verdichtungsraum Heidelberg (LEP Nr. 1.7.1 Anhang und Karte 3),
in einem Gebiet mit lberwiegend guten bis sehr guten Standorten in
warmem bis sehr warmem Klima fiir giinstige Anbaubedingungen fir in-
tensiven Acker- und Feldgemiiseanbau (LEP Karte 8).

am Rande des Erholungsraumes Odenwald (LEP Karte 2),

in einer Flugverkehrsstrecke (LuftstraBe), (LEP Karte 10),

im Erdgasversorgungsbezirk neben Heidelberg, das an das Erdgasver-
sorgungsnetz angeschlossen ist (LEP Karte 12).

Regionalplan

Nach dem Regionalplan (RP) "Unterer Neckar", genehmigt am 12.11.1980
und seit 24.02.1981 verbindlich gehdrt bzw. liegt die Gemeinde Dossen-
heim:

in der regionalen Siedlungsachse Heidelberg - Weinheim (RP Bild 2),
im engeren Verdichtungsraum (RP Nr. 1.2.1 und Bild 1),
im Mittelbereich um Heidelberg (RP Nr. 3.3.1 b),

in einem regional- und siedlungsklimatisch bedeutsamen Gebiet
(RP Nr. 6.2, Bild 4),

in einem regionalen Griinzug (RP Nr. 6.7, Bild 6),
an der Regionalbahnstrecke (RP Nr. 11.2, Bild 12),
sum Bereich mit verstirkter Siedlungsentwicklung (die Bevolkerung

soll iiber das MaB der Eigenentwicklung hinaus zunehmen), (RP Nr. 7.2,
Raumnutzungskarte).
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Urtliche Planungen

4.1

4.2

Flachennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan (FINP1) des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg - Mannheim, genehmigt am 25.02.1983 und seit 18.03.1983
wirksam, ist das Bebauungsplangebiet als geplante Wohnbaufldche,
bestehende gemischte Baufldche, Gemeinbedarfsfldchen (Kirche, Schule)
und Flichen fiir Versorgungs- und Entsorgungsaniagen (offentlicher
Betriebshof) dargestellt. Der Bebauungsplan ist im wesentlichen aus
dem FINP1 entwickelt. Die r&umliche Ausdehnung und Nutzung des
Bebauungsplanes entspricht dem vorbereitenden Bauleitplan (siehe
Karte 12.5).

Die im FINP1 ausgewiesene Fldche fiir Gemeinbedarf (FGb) im Siid-Osten
wurde aufgeteilt in FGb (ca. 30 a), Griinfldche-Sportfiache (ca.
32 a), Wasserflache-Miihlbach (ca. 10 a), Griinfldche-Griinanlage
(ca. 6 a) und WA (ca. 51 a). Dies bedeutet, daB aus einer im FINPI
dargestellten Fldche mit ca. 1,3 ha eine Reduzierung zugunsten eines
WA auf ca. 0,8 ha vorgenommen wurde.

In der Mitte des Plangebiets sind im Bebauungsplan die Fldachen fiir
Gemeinbedarf aus dem FINP1 iibernommen und detailliert festgesetzt.

Die im FINP1 1im Siid-Westen des Plangebiets dargestellte Flache fir
einen offentlichen Betriebshof konnte einer anderen Nutzung zugefihrt
werden, da fiir den ©offentlichen Betriebshof ein anderer Standort
gefunden wurde.

Verkehrsuntersuchung

Fiir die Gemeinde Dossenheim wurde 1in den Jahren 1980/81 eine
Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt.

Aus der Zusammenfassung in Teil 2 vom Mai 1982, Seite 17 werden
folgende Punkte genannt, die das Bebauungsplangebiet "West" betreffen
(siehe Karte 12.4).

" _ Ausbau einer Verbindung zwischen AutobahnanschiuB Dossenheim und
B 3 iiber den nordlichen Teil des Zubringers Heidelberg Nord und
die Querverbindung Siid ist als zwingend erforderlich anzusehen,da
ohne diese von erheblichen Uberlastungen der Kreuzung der K 4142
mit der B 3 kiinftig auszugehen ist.

- Im Baugebiet westlich der B 3 sollte die Gerhart-Hauptmann-StraBe
teilweise aufgelassen werden, was nach Ausbau der Querverbindung
Stid mit deren Anschluf des Gewerbegebiets in jedem Fall als
moglich erscheint. Durch Einbahnregelung sollten die ibrigen
StraBen in diesem Gebiet so weit wie moglich von Fremdverkehr
befreit werden. Fiir die UhlandstraBe wird bei deren AnschluB an
die B 3 eine Signalregelung empfohlen.

- 11 -
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4 Urtliche Planungen

Die JahnstraBe ist zur Vermeidung von Durchgangsverkehr zwischen
HolderlinstraBe und UhlandstraBe fiir den allgemeinen Verkehr zu
schlieBen.

- Das Baugebiet Dossenheim "West" wird von Norden und Siden er-
schlossen. Durch geeignete StraBenfiihrung ist sicherzustellen,
dap ein Durchgangsverkehr zundchst erschwert und nach Ausbau der
Verbindung zwischen BAB-AnschluB und B 3 verhindert wird."

4.3 angrenzende Bebauungspldne

Im Osten und Siiden iiberdeckt der Bebauungsplan "West" verschiedene
frilhere Planungen der Gemeinde. . -

Baufluchtenplan "westlich der B 3"

Dieser Plan umfaBt wesentliche Teile des durch den Bebauungsplan
"West" lberplanten Gebiets. Die Funktion des Baufluchtenplanes wird
sich nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes "West" nur noch auf den
Bereich ostlich der JahnstraBe erstrecken.

Bebauungsplan "Dossenheim Std"

Teile der Verkehrsfliche dieses Bebauungsplanes werden durch den Be-
bauungsplan "West" aufgehoben.

Bebauungsplan "Sportgebiet"

Der auf den Flst. 5834 - 5838 im Bebauungsplan "Sportgebiet" enthal-
tene Parkplatz mit Festplatz konnte in einem anderen Gebiet zugun-
sten des Bolzplatzes untergebracht werden.

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Stid"

Im Bebauungsplan "Gewerbegebiet Siid" bestehen Oberdeckungen mit dem
Bebauungsplan "West" durch die tangierenden Verkehrsfldchen.
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5 Angaben zum Plangebiet
5.1 Lage

Das Plangebiet 1iegt westlich der bestehenden Bebauung sowie
westlich der B 3 und wird begrenzt:

im Norden
von der Schwabenheimer StraBe (K 4142) und der Bebauung nordlich der

Schwabenheimer Strafe.

im Osten .
von der Handschuhsheimer LandstraBe (B 3), der BergstraBe (B 3), der

NeckarstraBe und der JahnstraBe.

im Suiden

von der Gerhart-Hauptmann-Strafe und dem siidlich . der
Gerhart-Hauptmann-Strape gelegenen Sportgebiet mit SchieBanlage und
der Gewerbebaufldche.

vom Feldweg Flst. 5904
und der westlich davon anschlieBenden Jandwirtschaftlich/gartnerisch

genutzten Fldche.

Bor2 GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt eine Fldche von ca.
29 ha. In Nord-Siid-Richtung ist die Ausdehnung ca. 830 m und in
West- Ost-Richtung ca. 350 m.

Brd Topographie

Das Plangebiet befindet sich in der Rheinebene und ist vollstdndig
eben, innerhalb des Gebiets bestehen nur Hohenunterschiede zwischen
den Hohen 107 bis 109 m UNN. Im Bebauungsplan sind die Hohenlinien
eingetragen.

5.4 derzeitige Nutzung

Die derzeitige Nutzung besteht im wesentlichen durch die gewerblich
genutzten gdrtnerischen Flichen der 6 Gartnereien. An der
Schwabenheimer StraBe befindet sich ein Tandwirtschaftlicher
Betrieb.

Innerhalb des Plangebiets bestehen ca. 22 Wohngebdude einschlieBlich
der 6 Wohngebsude der Gdrtnereien und des landwirtschaftlichen
Betriebs ohne die Gebiude entlang der B 3 und der Neckarstrafe.
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Angaben zum Plangebiet

5.5

5.6
5.6.1

Die Anbauflichen der Girtnereien im Gebiet werden aufgegeben,
Ersatzflichen sind durch die Flurbereinigung und durch Aufkdufe
parallel zur Umlegung geschaffen worden. Die Wohngebdude der
Girtnereien bleiben erhalten und kdnnen im Einzelfall unter Umstédnden
als Wohngebdude mit Ladengeschdften genutzt werden.

Der landwirtschaftliche Betrieb an der Schwabenheimer StraBe ist bzw.
wird aufgegeben; innerhalb der Flurbereinigung haben die Eigentiimer

Ersatzland.

Die nicht durch Girtnereien genutzten Fldchen dienen als private
nicht gewerblich genutzte Anbaufldchen.

Baugrund, Grundwasser

Der Oberboden (Humus) hat sehr gute Eigenschaften und ist als
Nutzflache bestens geeignet, die Schicht ist ca. 0,25 bis 0,5 m
stark. Unter dem Mutterboden besteht eine ca. 0,6 bis 3,0 m machtige
Schicht aus mittelbraunem LoBlehm, an die sich eine hellbraune
LoRlehmschicht bis zu einer Tiefe von ca. 3,2 bis 3,8 m anschliefBt,
darunter beginnt eine Schicht aus Kies.

Die oben genannten Untersuchungen stammen aus einer
Baugrunduntersuchung durch Schiirfgruben. Fiir Hochbauvorhaben reicht
das Ergebnis nicht aus, bei der Bemessung von Griindungen kann darauf
nicht Bezug genommen werden.

tiberdrtliche VerkehrserschlieBung
StraBenverkehr

Westlich des Plangebiets verldauft im Abstand von ca, 1,2 km 1in
Nord-Stid-Richtung die BAB 5, gleichzeitig EuropastraBe 4 (E 4) Basel -
Karlsruhe - Frankfurt (siehe Karte Nr. 12.3).

Der AnschluB des Plangebiets an die BAB 5 ist zur Zeit uber die
KreisstraBe (K 4142) von Dossenheim nach Schwabenheim mdglich.

Der geplante Ausbau der Landesstrape (L 531) vom AutobahnanschluB
Dossenheim nach Heidelberg ermdglicht die Anbindung des Baugebiets
iiber die ebenfalls geplante QuerverbindungL 531/83 und die BoschstraBe
an die BAB 5.

Die geplante L 531 verlduft westlich des Gebjets im Mindestabstand
zum westlichen Rand des Baugebiets von ca. 380 m.

Durch die L 531 und den AnschluB der L 531 an die BundesstraBe 3 wird
die iberdrtliche Verkehrsanbindung wesentlich verbessert und bietet
einen zweiten AnschluB an die BAB.
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5 Angaben zum Plangebiet
Ustlich des Gebiets verlauft die BundesstraBe 3 von Weinheim nach
Heidelberg.

5.6.2 Regionalbahn (Kleinbahn)
Entlang der B 3 verlduft die Regionalbahnlinie von Heidelberg nach
Weinheim. Als Haltestellen fiir das Plangebiet bieten sich an"Bahn-
hof", die im Osten des Gebiets direkt anschlieBt sowie "Dossenheim
Siid", die einen Abstand von ca. 450 m zum ostlichen Rand des Bauge-
biets hat. Betreiber dieser Regionalbahn ist die OEG; nach der Unter-
suchung "OPNV" vom November 1981 des Landratsamtes wird die Bahn-
linie als Regionalbahn einaestuft.

5.6.3 Bundesbahn
Der nichste Bahnhof der Bundesbahn befindet sich in Heidelberg
(Hauptbahnhof), er ist mit der Regionalbahn in wenigen Minuten zu
erreichen und hat eine Entfernung von ca. 5 km zum Plangebiet.

5.6.4 Busverkehr
Ortliche oder iiberdrtliche Busverbindungen bestehen in Dossenheim
nicht.

5.7 Immissionen (siehe Plan 1.8)

5.7.1 Bundesautobahn
Durch den Abstand von ca. 1,2 km des Gebiets zur BAB werden die
Verkehrsgerausche allein durch die groBe Entfernung vermindert, so
daB keine unzumutbaren Immissionen entstehen.

5.7.2 BundesstraBe 3, Regionalbahn

Durch die B 3 und die Regionalbahn entstehen Gerdusche, die im
bebauten norddstlichen Gebiet passive LdrmschutzmaBnahmen erfordern
(z. B.: Larmschutzfenster).




N N N S En A B m I‘I‘

B e Fortsetzung Blatt 16/1 - 16 -

; Bebauungsplan "West” in 6901 Dossenheim

Begriindung

Rhein-Neckar-Kreis

T

5

Angaben zum Plangebiet

5.7.3

5.7.4

5.7.5

KreisstraBe 4142

Die Auswirkung des Verkehrsldrms von der K 4142 auf das Baugebiet muB
durch LirmschutzmaBnahmen (Erdwall/Zaun) reduziert werden.

Bei der Anhdrung der Triger offentlicher Belange kam das Kreisplanungs-
amt und das Kreisbauamt zu der Aussage, daB der vorgesehene Larmschutz-
zaun in dem Bereich der K 4142 nicht erforderlich wdre und die gewlinsch-
te Wirkung nicht erzielen wiirde.

Fiir den Bereich ab 1. ObergeschoR sei der vorgesehene Larmschutzzaun
ohne Wirkung.

Das mit der Erstellung des Ldrmschutzgutachtens beauftragte Biro Miller
u. Rimmele hat nunmehr nocheinmal detailliert dargelegt, daB der Ldrm-
schutzzaun auch fir das 1. 0G noch wirksam ist.

Die Gemeinde hilt es fir zweckmdBig und richtig, daB ein Larmschutz-
zaun gebaut wird. Ausgangspunkt dieser Uberlegung ist, daB nicht nur
die Wohnungen, sondern auch der Freibereich von erheblichen Larmemis-
sionen geschiitzt wird (vgl. 13.2).

LandesstrafBe 531

Von der geplanten L 531 ist durch die Entfernung zum Gebiet und durch
die im Einschnitt mégliche StraRenfiihrung eine Immissionsbelastung nicht
Zu erwarten.

Gewerbegebeit "Sud"

Fir das MI bzw. WA bestehen durch das Gewerbegebiet "Siid" keine unzu-
mutbaren Immissionen. Die Standortnihe der Firma Techno-Chemie und des
Verbrauchermarktes Concord zum Plangebiet sind im Fléchennutzungsplan-
Aufstellungsverfahren geklart.

Der Betrieb "Techno-Chemie" ist eine genehmigungspflichtige Anlage
i.S. von § 2 der 4. VO zum Bundes-Immissionsschutzgesetz. Er wurde in
den 50er Jahren im AuBenbereich angesiedelt. Im Jahre 1967 wurde der
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Sud" rechtsverbindlich, der den Betrieb
in ein GE-Gebiet einbindet. Am 4. April 1977 hat das Regierungsprd-
sidium Karlsruhe dem Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim und
der Gemeinde Dossenheim mitgeteilt, daR der Standort des Betriebs in
einem GE-Gebiet grundsitzlichen Bedenken begegne und die st@renden
Anlageteile nicht mehr vergroBert werden dirften.

Die Gemeinde hat die Absicht, die storenden Anlagenteile im jetzigen
Umfang durch Bebauungsplan-Anderung einem GI-Gebiet zuzuordnen. Diese
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Anlageteile befinden sich ca. 100 m siidlich der Gerhart-Hauptmann-
StraBRe. Zur Erzielung ausreichender Immissionsabstande wurde im Be-
bauungsplan-Entwurf "West" im Benehmen mit dem Gewerbeaufsichtsamt
eine Abstufung der Baugebiete von der Gerhart-Hauptmann-StraBe nach
Norden uber GE, GE mit Einschrénkung und MI vorgenommen, SO daB
WA-Gebiete im Abstandsradius erst ndrdlich der SudetenstraBe ausge-
wiesen sind.

5.7.6 Schule, Ha]]enbad, Sportanlagen
Durch die Schule, das Hallenbad, die Sporthalie und sonstige Einrich-
tungen bestehen keine Beeintrdchtigungen, die das direkt angrenzende
Wohnen unzumutbar belasten wiirden.

5.7.7 SchieBanlage

Aufgrund einer Forderung des Kreisbauamtes war das dem Bebauungsplan
zugrundegelegte Schallschutzgutachten des Biiros fir Bauwesen Miiller
u. Rummele vom Nov. 1982 (vgl. 13.2) hinsichtlich der Immissionswerte
des SchieBstandes zu erginzen. Ein entsprechender Nachtrag wurde er-
stellt. Die erforderlichen Immissionsabsténde sind eingehalten unter
der Voraussetzung, daB beim SchieBstand bestimmte bauliche Schall-
schutzmaBnahmen getroffen werden (vgl. 13.7).

Der Gemeinderat hat am 18.09.1984 beschlossen: "Die Ldarmschutzmap-
nahmen am benachbarten SchieBstand, die erforderlich sind, um die
in das Plangebiet einwirkenden Immissionen auf das zuldssige MaB zu

reduzieren, werden auf Kosten des Planungstragers (Gemeinde) durch-
gefiihrt."

S/ =
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6.1 Fldchenverteilung

Gesamtflache 1) ca. 28,97 ha = 100,00 %
Bruttobauland 6), 7) ca. 28,44 ha = 98,17 %
Nettobauland 2), 7) ca. 19,77 ha =. 68,24 %
offentliche Verkehrsflache 3) ca. 5,64 ha = 19,47 %
6ffentliche Griinfldche 4) ca. 2,28 ha = 7,87 %
Flache fiir Gemeinbedarf 5) ca. 0,61 ha = 2,11 %
Feldweg ca. 0,37 ha = 1,28 %
Wasserfldche ca. 0,30 ha = 1,03 %

Bei einer Bewertung oder Auswertung der Prozentangaben ist zu
beriicksichtigen, daB die K 4142, die B 3, die NeckarstraBe, die
JahnstraBe und die Gerhart-Hauptmann-StraBe nur mit einer einseitigen
Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches liegen. Bei einer Einbeziehung
der iiber den Bebauungsplan-Geltungsbereich hinausgehenden
angeschlossenen Fldche wiirden sich die Prozentangaben erheblich
reduzieren. ‘

1)  entspricht der Gesamtfldche des Geltungsbereiches (davon befinden
$ich innerhalb der Umlegung ca. 28,2 ha).

2)  entspricht der Baufldche (WA, MI, GE).

3) z. B.: Fahrbahn, Gehweg, Wohnwege, Verkehrsgriin, verkehrsberuhigte
Bereiche.

4) z. B.: Griinanlagen, Spielpldtze, Sportfldche .

5) z. B.: evangelisches und katholisches Gemeindezentrum, Erweiterung
der Schul- und Sportflache.

6) Summe aus Nettobauland, Verkehrsflache, Griinfliache und Flache fir
Gemeinbedarf ohne Feldweg und Wasserfldche.

7) davon ca. 0,67 ha Gewerbebaufldche (GE u. GE m. E), dies ergibt
ca. 27,77 ha Bruttowohnbauland und ca. 19,10 ha Nettowohnbauland.
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6
6.2 Anzahl der Wohnbaugrundstiicke

Im Bebauungsplan sind ausgewiesen:

- Baugrundstiicke fiir freistehende Einzelhi
(Ein- und Zweifamilienhaus) S E

- Baggrundstﬁcke fur Einzelhduser-als Grenzbau ca 16
(Ein- und Zweifamilienhaus?) ]

- Baugrundstiicke fiir Doppelhduser
(Ein- und Zweifamilienhaus) = >8

- Baugrundstiicke fiir Reihenhduser ca 170
(Ein- und Zweifamilienhaus) ]

- Baugrundstiicke fiir GeschoBbauten ca. 12
(Mehrfamilienhaus) .
Wohnbaugrundstiicke (zuziiglich 4 Gewerbebaugrundstiicke) ca. 38f

Auf weiteren 42 Baugrundstiicken bestehen Wohngebdude (Einzel-

und Doppelhduser).

6.3 Nutzungsdichten
6.3.1 Wohneinheiten (WE)

Die Anzahl der WE kann nur grob iiberschldgig ermittelt werden. Bei den

differenzierten Bauformen (Einzel-, Doppel- Reihenhaus, GeschoBbau) und

moglichen WohnungsgroBen ist es schwierig die tatsdchliche Nutzung
vorherzusagen. Nach Erfahrungswerten wird von insgesamt 740 WE .- fir die
geplante und ca. 60 WE fiir die bestehende Bebauung ausgegangen.

6.3.2 Einwohner (EW)

Nach dem Regionalplan ist die Wohnungsbelegungsdichte mit 2,7 EW/WE

anzunehmen; daraus ergeben sich bei 740 WE 2000 EW und bei 800 WE

(740+ 60 WE) 2160 EW.
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6

6.3.3 Bruttowohndichte (BWD)
Die BWD gibt die Anzahl der EW pro Hektar Bruttobauland an. Bei
27,77 ha Bruttobauland ergibt sich eine BWD von ca. 77 EW/ha.

6.3.4 Nettowohndichte (NWD)
Die NWD gibt die Anzahl der EW pro Hektar Nettobauland an. Bei 19,10 ha
Nettobauland ergibt sich eine NWD von ca. 113 EW/ha.

6.3.5 Bruttowohnungsdichte
Die Bruttowohnungsdichte gibt die Anzahl der WE pro Hektar
Bruttobauland an. Bei 800 WE und 27,77 ha Bruttobauland ergeben sich
28,8 WE/ha.

6.3.6 Nettowohnungsdichte
Die Nettowohnungsdichte gibt die Anzahl der WE pro Hektar Nettobauland
an. Bei 800 WE und 19,10 ha Nettobauland ergeben sich 41,9 WE/ha.

6.3.7 Garagenindex

Der Garagenindex gibt an wieviel Garagen pro WE durchschnittlich
vorgesehen sind. Bei ca. 740 geplanten WE und ca. 700 ausgewiesenen
Garagen ergeben sich 0,9 Ga/WE.

Zusitzlich zu den Garagen sind Ste[]p]étze m@g]ich, die jedoch nicht
festgelegt und deshalb nicht quantifizierbar sind.

Der GaragenerlaB vom 20.07.1973 empfiehlt fir Einfamilienhduser 1 -
2 Stellflichen (Garagen und Stellpldtze, Literatur 13.5).

Bei den GeschoBbauten sind TGa erforderlich, fir zwei Drittel der
angenommenen WE wird ein TGa-Platz berechnet.
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6.3.8 Parkplatzindex

Der Parkplatzindex gibt an wieviel offentliche Parkplatze (P) in Relation
zu den WE stehen.

Innerhalb der ©ffentlichen Verkehrsflache sind in einzelnen Gruppen
140 Parkpldtze ausgewiesen, dies ergibt bei 740 geplanten WE einen P
pro 5,3 WE und bei 800 geplanten und bestehenden WE einen P pro 5,7 WE.

Die RAS-E empfiehlt 1 P fiir 3 - 6 Wohnungen anzulegen, davon sollen ca.
3 9 fiir Behinderte reserviert werden (Literatur 13.3).
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7 Kosten, Finanzierung

7.1 Kosten
An ErschlieBungskosten, die der Gemeinde voraussichtlich entstehen
werden, wurden iiberschldgig ermittelt:
- Wasserversorgung . 1.400.000,-- DM
- Entwdsserung 5.700.000,-- DM
- StraBenbau 6.200.000,-~ DM
- StraBenbeleuchtung 300.000,-- DM
- Griinflichen und Spielpldtze mit L

Wegen innerhalb der Griinfldachen 1.000.000, ._DM
- StraBenausbau in der NeckarstraBe —
und JahnstraBe sowie im Frauenpfad 300.0005 i

Gesamtkosten 14.900.000,-- DM
Bei der Verwendung der Kostenangaben ist zu beriicksichtigen, daB die
Baukosten unter anderem durch die Konjunktur und im Wettbewerb durch
in der Regel offentliche Ausschreibung entstehen und sich deshalb
erheblich andern konnen.
Fiir den Abbruch verschiedener baulicher Anlagen innerhalb der
Verkehrsflichen (z. B. Pflanzbeete, Gewdchshduser, Schuppen) entstehen
Kosten (Freilegung), die  grundsdtzlich  zum beitragsfahigen
Ersch11eBungsaufwand gehoren.
Die Kosten umfassen im wesentlichen die Herstellung und die Honorare fur
Planung, Ausschreibung, Bauleitung und Betreuung, nicht enthalten sind
eventuelle Zinsen zur Vorfinanzierung.

7.2 Finanzierung ‘
Die Finanzierung der Kosten fiir die_Wasserversorgung und Entwdsserung
ist durch Gebiihren nach dem Kommunalabgabengesetz gesichert.
Der Anteil der Gemeiﬁde an den ErschilieBungskosten nach dem
Bundesbaugesetz kann aus dem Haushalt finanziert werden.
Fiir gemeindeeigene Wohnbaugrundstiicke sind die Anliegerleistungen
gesondert zu finanzieren, coweit die Grundstiicke im Eigentum der
Gemeinde bleiben.
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7.2

Finanzierung (Fortsetzung)

Die Kosten fir

Breijtbandverkabelung (Kabe]fernsehan1age) und Gasversorgung werden
von den einzelnen Versorgungstragern direkt erhoben und sind in den
oben genannten Kosten nicht enthalten. Von den Versorgungstragern selbst ist
zu priifen, ob die Realisierung der Ver- und Entsorgung des Gebijets fi-

nanzierbar ist.

Fir die teilweise Verlegung und den Ausbau des Miihlbaches entstehen

Kosten von ca. 450.000,-
finanziert.

Als fuRlaufige Verbindung zum Ortskern wird unter der B 3 eine
FuBgangerunterfiihrung hergestellt, diese Kosten gehoren nach einer

vorliufigen Beurteilung

Ersch]ieBungsaufwand.Geschétztwurden Kosten in Hohe von ca. 1.300.000 DM
fiir Grunderwerb und Herstellung, aus Bundesmitteln werden ca. 700.000 DM

erwartet.

Die Entschidigung flr bauliche Anlagen innerhalb der offentlichen
Verkehrflichen werden im Rahmen der amtlichen Umiegung geleistet, der

Wert wurde von Sachverstan

R
—————————

Stromversorgung, FernsprechanschluB,

-~ DM, der Betrag wird von der Gemeinde

der Gemeinde nicht zum beitragsfahigen

digen durch Gutachten ermittelt.
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8 MaBnahmen zur Verwirklichung

8.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Wohngebiets mit Trink- und Brauchwasser ist mengen-
und druckmdBig gesichert. Die Wasserversorgung betreibt die Gemeinde
als Eigenbetrieb; mit der Stadt Heidelberg besteht ein Wasser-
Lieferungsvertrag. Das bestehende Wasserleitungsnetz wird erweitert
und durch Ringleitungen im Gebiet ausgebaut.

In einem Vorentwurf zur Wasserversorgung wurden insbesondere die Lei-
tungsfiihrung (Leitungsrechte), die Druckverhdlitnisse, die
Nenndurchmesser und die Tiefenlage der Leitungen geprift; der
Vorentwurf ist im Bebauungsplan, soweit mdglich, beriicksichtigt.

Feuerwehrtechnische Anforderungen werden bei der Entwurfsbearbeitung
der Wasserversorgung mit den zustandigen Stellen abgestimmt.

8.2 Entwasserung

Die Entwisserung des Wohngebiets ist durch den AnschluB an die beste-
hende mechanisch-biologische Kldranlage des Abwasserzweckverbandes
Heidelberg, zu dem die Gemeinden Dossenheim, Eppelheim, Neckargemiind
und Heidelberg gehoren, gewdhrleistet. Die Kapazitdt der Kldranlage
ist auf die zusatzliche Belastung ausgelegt.

Angeschlossen wird das Gebiet an die beiden Sammler "Nord" und "Sid",
die erst 1981/82 erneuert und groBer dimensioniert wurden.

In einem Vorentwurf zur Entwdsserung wurden insbesondere die Leitungs-
fiihrung (Leitungsrechte), die Nenndurchmesser, die Tiefenlage und
das Lingsgefalle gepriift; der Vorentwurf ist im Bebauungsplan, soweit
moglich, berlicksichtigt.

8.3 Stromversorgung

Die erforderliche Leistung zur elektrischen Stromversorgung des Wohn-
gebiets wird durch die Badenwerk AG zur Verfiigung gestellt. Im
Bebauungsplan sind 9 Umspannstationen (Trafostationen) ausgewiesen.

Die im Gebiet bestehenden Haupt-Stromleitungen missen umgelegt werden
in die offentlichen Verkehrsfldchen.
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MaBnahmen zur Verwirklichung

8.4

8.5

8.6

8.7

Verkehrserschliefung

Beim Ausbau der offentiichen Verkehrsfldchen durch die Gemeinde muf
der Anschlup an die Schwabenheimer StraBe durch eine Abbiegespur sowie
die LirmschutzmaBnahme entlang der Schwabenheimer StraBe ausgebaut
werden; die im Gebiet ausgebauten bzw. teilweise ausgebauten Strafen
werden umgestaltet und den neu auszubauenden Verkehrsfldchen angepaBt.

Un den Belangen behinderter und dlterer Menschen nachzukommen, sind
die Erschliefungsanlagen "hehindertengerecht" auszubauen, die beim
Ausbau durchgefiihrten MaBnahmen kommen zugleich allen anderen Personen
zugute. An MaPnahmen werden beispielhaft genannt: Gehwegbreite mit
2,0 m, kein Parken auf Gehwegen, Langsgefdlle der Gehwege nicht tber
8 %, Bordsteinhdhe an FuBgdngeriberwegen auf ca. 3 cm absenken,
Kennzeichnung von PKW-Stellplatzen fir Schwerbehinderte, Beschilderung
(siehe Literatur 13.1).

Gasversorgung

Durch die Stadtwerke Heidelberg wird das Wohngebiet mit Erdgas
versorgt. Bei einer Befragung innerhalb den Anhorungsgesprdchen zur
amtTlichen Umlegung haben sich ca. 75 % der damaligen
Grundstiickseigentiimer fiir die Versorgung mit Gas ausgesprochen.

Rundfunk- und Fernsehanschluf

Durch die Deutsche Bundespost wird eine Breijtbandverkabelung
durchgefiihrt. Die Empfangsantenne Tiegt auBerhalb des Plangebiets.

Jedem Grundstiickseigentlimer bietet sich die Moglichkeit, an das
Breitbandnetz anzuschlieBen und Rundfunk- sowie Fernsehprogramme lber
Kabel zu  empfangen. Bei einer  Befragung innerhalb  der
Anhorungsgesprache zur amtlichen Umlegung haben sich ca. 80 % der
damaligen Grundstlickseigentumer fir eine “"Gemeinschaftsantenne"”
ausgesprochen.

Fernsprechleitungen

Durch die Deutsche Bundespost wird eine Verkabelung der Fernsprechlei-
tungen durchgefihrt.
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8 MaBnahmen zur Verwirklichung

8.8 Millentsorgung
Der Miil1 der Gemeinde Dossenheim wird an die Landkreissammelstelle des
Rhein-Neckar-Kreises in Heddesheim geliefert und von dort aus auf die
Deponie in HeBheim/Pfalz gebracht.
Die Abholung des Miills in den Millbehdltern geschieht zur Zeit
wochentlich. Soweit Grundstiicke durch nicht befahrbare Verkehrsfldchen
erschlossen sind, miissen die Millbehdalter am Tage der Leerung an einen
befahrbaren. bzw. an der vom Miillfahrzeug befahrenen Verkehrsfldche
aufgestellt werden.

8.9 Bodenordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Durchfiihrung der
amtlichen Umlegung fiir das Gesamtgebiet angeordnet, da die bestehenden
Grundstiicke in ihrem urspriingltichen Zuschnitt nicht bebaut werden
konnten und da als Voraussetzung einer Bebauung zundchst die
offentlichen (ortliche und sonstige) Verkehrs- wund Griinflachen
ausgewiesen werden muBten. ZweckmaBig war es, die Umlegung parallel
zum Bebauungsplanverfahren durchzufiihren, da die stdadtebaulichen Ziele
des Bebauungsplanes besser mit der Zuteilung in Einklang zu bringen
sind. Der Bebauungsplan muB allerdings vor Aufstellung des
Umlegungsplanes rechtsverbindlich werden.

Der Zweck der Umlegung war und ist es, das Gebiet in der Weise zu er-
schliefen und neu zu ordnen, daB nach Lage, Form und GroBe zweckmdBig
gestaltete Grundstiicke fir eine bauliche oder sonstige Nutzung
entstehen.

Die gesetzliche Umlegung wurde von der Gemeinde (Umlegungsstelle)
angeordnet und vom UmlegungsausschuB eingeleitet und durchgefiihrt. Zur
Zeit wird der Umlegungsplan bearbeitet; bei den Erdrterungsgesprachen
hat sich grundsdtzlich kein Grundstiickseigentiimer gegen die Umlegung
ausgesprochen, die Zuteilungswiinsche konnten weitgehendst erfillt
werden (siehe Karte 12.8).

Fiir den siidlichen AnschluR des Baugebiets an die BoschstraBe war ein
Flichentausch bei Flst. 7777 notwendig, der notarielle Vertrag ist
abgeschlossen.

Das Gebiude auf Flst. 2225 und 2227 an der Schwabenheimer StraBe wurde
innerhalb der Umlegung als Fldche, die fir Verkehrsgriin vorgesehenen
ist, zugeteilt. Nach dem Abbruch des Gebdudeés hat die Gemeinde die Fld-
che zu ibernehmen. '
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Die Offentlichen Verkehrsflachen gehen 1in der Umlegung an die
Gemeinde, einzelne StraBenflachen werden oder wurden erworben, die
Notwendigkeit  einer Enteignung  besteht zum  Zeitpunkt der
Bebauungsplanaufstellung nicht.

Das Plangebiet ist relativ kleinparzelliert (siehe Karte 12.6) und ist
iiberwiegend im privaten Eigentum. Bei den AnhOrungsgesprdchen waren ca.
350 Grundstlickseigentiimer beteiligt, durch regen Bodenverkehr und Auf-
kauf von bereits Beteiligten hat sich die Zahl der Eigentiimer auf 300
reduziert, dadurch hat jedoch die Fldchenkonzentration zugenommen; es
entstanden groBere Fldchenanspriiche einzelner Eigentlimer, die durch die
Zuteilung von Fldchen fiir den GeschoBbau befriedigt wurden.

8.10 Anliegerbeitrdge

Die Gemeinde Dossenheim geht davon aus, daB das gesamte Plangebiet als
ein Abrechnungsgebiet behandelt wird.

8.11 Pflanzgebot

Im Bebauungsplan sind nach & 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG Fldchen zum
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern dargestellt; sofern es der
Gemeinde als notwendig (erforderlich) erscheint, besteht die
Moglichkeit, Pflanzgebote 1i. S. von & 39 b BBauG durch Bescheid zu
erlassen.

Die Bepflanzung der Fldchen nach §& 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG wird im
Griinordnungsplan geregelt.

L T L L L L C L L L —_—_—J
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Stddtebauliche Konzeption

Stddtebauliche Konzeption (siehe Plan 12.7)

Die aus dem Rahmenplan, der als Vorstufe zum Bebauungsplan erstellt
wurde, entwickelte stadtebauliche Konzeption fiir das Baugebiet "West"
wird von folgenden Elementen bestimmt:

- ErschlieBung (Fahrverkehr)
- Griin- und Freiflachen/FuBgdngerbeziige

- Gebaudesfruktur/Bauweise

ErschlieBung/Fahrverkehr

Zur ErschlieBung des geplanten Baugebiets wird ein nordlicher und ein
siidlicher Halbring als HaupterschlieBung an das bestehende StraBennetz
von Schwabenheimer StraBe, NeckarstraBe, JahnstraBe und Gerhart-
Hauptmann-StraBe angefiigt.

Additiv an dieses Hauptgeriist von WohnsammelstraBen ergdnzen ring- und
stichartige ErschlieBungselemente mit entsprechender
Verkehrsberuhigung das geplante StraBennetz. Zur Vermeidung von
gebietsfremdem Verkehr in Nord-Siid Richtung werden Jahnstrafe,
Platanenweg und Birkenweg im Mittelbereich des Gebiets als
verkehrsberuhigte Bereiche eingestuft.

Die schon bestehenden Strafen innerhalb des Baugebiets werden in das
System des GesamterschlieBungsnetzes integriert.

Das ErschlieBungskonzept insgesamt ist so angelegt, daB weitgehend in
sich geschlossene liberschaubare Gebdaude- und Wohngruppen entstehen,
die nicht durch die Belastungen des Fahrverkehrs beeintrdchtigt werden
konnen. Die WohnsammelstraBen - kombiniert mit MaBnahmen zur
Verkehrsberuhigung - sind so geflihrt, daB Verkehrsldarm und
Unfallgefahr auf ein mdglichst geringes MaB reduziert werden konnen.
Griin- und Freiflachen/FuBgangerbeziige

Zur groBrdaumigen G1iederung des Baugebiets sind  mehrere
unterschiedliche Griinzdsuren in West-0st Richtung vorgesehen.

Diese Griinzasuren sind durch folgende Faktoren bedingt:
- Gliederung der gesamten Baufldchen
- Verzahnung der geplanten Baufldachen mit der freien Landschaft.

- Schaffung attraktiver FuBwegverbindungen zwischen vorhandener Orts-
Tage und umgebender Landschaft

- 27 -
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Stadtebauliche Konzeption (Fortsetzung)

- Einbindung der notwendigen Spiel- und Freifldchen in gestaltete
Griinzonen

- Obernahme der Luftaustauschfunktion Hanglage-Ebene in Ost-West
Richtung (Verbesserung des Kleinklimas)

Zusdatzlich zu diesen stark eingegriinten offentlichen Fldachen, die auch
funktionale. Beziige zu den vorhandenen und geplanten offentlichen
Einrichtungen herstellen, wird das gesamte Baugebiet entlang der
HaupterschlieBungsstraBen alleenartig begriint.

Gebaudestruktur/Bauweise

Die geplante Siedlungsstruktur wird durch folgende Vorgaben wesentlich
mitbestimmt:

Die zwei- bis dreigeschossige Bebauung an der Nord-Ost-Seite des
Bebauungsplanes  (entlang der B 3 und der Neckar-, JahnstraBe) bildet
eine wichtige gestalterische Verflechtungszone zwischen altem Ortskern
und der geplanten Neubebauung.

In einer Ubergangszone wird die vorhandene Bebauung in MaBstab und
Proportion in das stddtebauliche Konzept integriert.

Mit modernen Bauformen wie Stadthaus, Ketten- und Reihenhaus sowie in
Teilen mehrgeschossiger Wohnbebauung wird erreicht, daB das Wohngebiet
Dossenheim "West" mit der vorhandenen Siedlungsstruktur eine Einheit
bildet und die entsprechende bauliche Dichte aufweist. In einem
ausgeglichenen Verhdltnis freistehender ein- bis zweigeschossiger
Wohngebdude zu verdichteten Bauformen entstehen so iiberschaubare,
nachbarschaftlich orientierte Wohngruppen, die weitgehend nach
Stid-West orientiert sind.

In einer von Nord nach Siid verlaufenden Innenzone dieser
Bebauungsstruktur sind Gebdude mit GeschoBwohnungen mit maximal IV
Geschossen (III+D) so eingebunden, daf sie das stddtebauliche
"Riickgrat" bilden und den StraBenraum der alleenartigen
HaupterschlieBungsstraBen unterstreichen. Samtliche Wohngruppen am
Westrand weisen eine niedrige Bebauung (I+D) auf, um zusammen mit der
vorgesehenen Eingriinung einen angemessenen Ubergang zur freien Land-
schaft zu erhalten.

- 28 -
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10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung
10.1.1 Baugebiete

Das gesamte Bebauungsplangebiet umfaBt als Art der baulichen Nutzung
WA und MI, abgesehen von einer sehr kleinen GE-Flache im Sud-Westen
als Ubergang zum "Gewerbegebiet Siuid".

Die Uberlegungen und der Anlap der Gemeinde Dossenheim war die
Schaffung neuer Wohngebiete in einem zusammenh@ngenden Baugebiet.
Die jetzige Flache des Plangebiets setzt das Wohngebiet "Sud" in
westliche Richtung fort. Das Wohngebiet "Siid" ist planungsrechtlich
und tatsdchlich als WA einzustufen und erlaubt problemlos die
Fortsetzung des Baugebiets "West" ebenfalls als WA.

Die bestehende Bebauung westlich der NeckarstraBe (von der B 3 zur
SchillerstraBe) sowie westlich der B 3 (vom Frauenpfad zur
NeckarstraBe" wird von der sehr stark befahrenen B 3 und besonders
durch die beiden Ampelanlagen erheblich beeintrdchtigt. Der
Verkehrsldarm Ubersteigt die zumutbare Belastung fiir ein WA bei
weitem und bedingt die Ausweisung eines MI (siehe Literatur 13.2).

Die vorhandene Bebauung und Nutzung im MI entlang der B 3 besteht
uberwiegend aus Wohnungen, teilweise modernisiert, und
Gewerbebetrieben wie Glaserei, Reisebliro, Polizei. Eine sofortige
Reduzierung des Ldrms kann nur iiber passive MaBnahmen (1drmddmmende
Fenster) erreicht werden. Die Belastung der B 3 wird sich durch die
geplante Querverbindung B 3/ L 531 reduzieren, eine zeitliche
Aussage kann nicht getroffen werden.

Die Lirmimmissionen flir die Bebauung stdlich der Schwabenheimer
Strapfe werden durch LarmschutzmaBnahmen (Wall oder/und Zaun) so
reduziert, dapR die Ausweisung eines WA mdglich ist.

Westlich des Plangebiets verlauft der Feldweg an dem das
Flurbereinigungsgebiet anschlieBt. Verschiedene Gdrtnereien mit
flachenmdBig groBeren baulichen Anlagen sind darin ansdssig.

Eventuelle Belastigungen durch die Gartenbaubetriebe sind denkbar
aber fiir das WA durchaus zumutbar , nicht jedoch fiir ein WR.

Im Siiden des Plangebiets ist ein MI als Puffer zwischen WA und dem
Gewerbegebiet/Sportaniagen aufgenommen. Unzumutbare Immissionen sind
nicht zu verzeichnen. Die einzelnen Anlagen wie Hallenbad,
Sportplatz, SchieBanlage und Betriebe wie Technochemie,
Verbrauchermarkt Concord (Uffnungszeiten 8.00 - 20.00 Uhr),
Landmaschinenbau Unger sind verkehrstechnisch sehr gut durch die
Gerhart-Hauptmann-StraBe erschlossen. Die Ldarmimmissionen halten sich
in Grenzen.

Bei einer Erweiterung des Betriebs auf Flst. 7777 (Landmaschinenbau)
ist jedoch darauf zu achten, daP die Gebdude keine Offnungen, die ei-
nen Larmaustritt zulassen, zum Baugebiet hin erhalten.
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10.1.1

Baugebiete (Fortsetzung)

Friihere Geruchsemissionen durch die Technochemie haben erheblich
abgenommen und stellen keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen dar,
Beschwerden durch die Bevdlkerung sind der Gemeinde nicht bekannt.

AuBer dem MI entlang der B 3, NeckarstraBe und Gerhart-Hauptmann-
StraBe ist das Plangebiet als WA vorgesehen. Die umgebende und
angrenzende bauliche Nutzung 1dBt die Entwicklung des Bebau-
ungsplanes zu, Jjedoch mit der Einschrdnkung, daf am Rande des
Plangebiets mehr Immissionen hingenommen werden missen als dies in
der Mitte des Wohngebiets der Fall wdre.

Im MI an der Theodor-Heuss-StraBe/JahnstraBe sind Wohnungen und eine
Zweigstelle der Deutschen Bundespost vorgesehen.

Weitere Ldden, Gaststdtten und Gewerbebetriebe im Plangebiet -sind
innerhalb der Nutzung nach der BauNVO gestattet.

- 30 -
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10.1.2

Ausnahmen

Grundsatzlich muB angefihrt werden, daB bauliche oder sonstige
Anlagen im Einzelfall nur zuldssig sind, wenn sie der Eigenart: des
Baugebiets entsprechen. Dies gilt gleichermaBeri fur die allgemeine Zu-
lissigkeit von Ausnahmen und fir Ausnahmen, die zugelassen werden kon-

nen.

Die Ausnahmen sollen die Hauptnutzung - das Wohnen - sichern'und
den zu erwartenden Bedarf und die Bediirfnisse der Bewohner erfiillen.

§ 4 BauNVO

§4 Aligemeine Wohngebiete
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulissig sind
1. Wohngebiude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirt-

schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelz;ssen werden,
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke,
4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen, y
6. Stille fiir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und Jandwirt-

schaftlichen Nebenerwerbsstellen; die Zulissigkeit von untergeordneten
Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung nach § 14 bleibt

unberiihrt.

(4) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daB in bestimmten Teilen
des Gebietes Wohngebiude nicht mehr als zwei Wohnungen haben diirfen.

§ 6 BauNVO

§ 6 Mischgebiete

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
. bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

(2) Zulissig sind

1. Wohngebiude,
2. Geschiifts- und Biirogebdude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes, ’

4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke, . .

6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kdnnen stille fiir Kleintierhaltung als Zubehor zu
Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen zugelassen
werden; die Zulissigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtun-
gen fiir die Kleintierhaltung nach § 14 bleibt unberiihrt.




3

Kommunalentwicklung
Baden-Wiirttemberg

Bebauungsplan "West” in 6901 Dossenheim .
Rhein-Neckar-Kreis Begriindung

T

10

Planungsrechtiiche Festsetzungen

10.1.3 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen i. S. von § 14 Abs. 1 BauNVO sind z. B.:
Gerateschuppen, Miillboxen, Einfriedigungen, Teppichklopfstangen,
Swimmingpools, Gartenlauben (Kommentar Ernst /'Zinkhahn / Bielenberg,
§14 Rdn. 19 BauNV0, Mai 79). Ein AnlaB diese Nebenanlagen
einzuschrdnken oder fiir nicht zuldssig zu erklaren besteht im
allgemeinen nicht. Stddtebaulich nicht gewlinscht und deshalb nur
ausnahmsweise zuldssig ist die Errichtung von Gebiuden (als Nebenan-

lage!) agBerha1b der  Uberbaubaren  Grundstiicksfliche (Bau-
fenster) bis 8 cbm umbauten Raumes.

Nebenanlagen i. S. von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von
Abwasser und sind z. B.: Maststandorte, Transformatorenhduschen,
Verteilerstationen, Schdchte, Verstarkerkdsten.

Soweit es bei der Bebauungsplanbearbeitung bereits moglich war
Standorte fiir diese Anlagen festzulegen, wurde dies vorgenommen. Um
den Bediirfnissen der Ver- und Entsorgungstrdger Rechnung zu tragen,
konnen weitere Nebenanlagen als Ausnahme nach § 31 BBauG zugelassen
werden. Hierbei ist gewlinscht, daB Nebenanlagen innerhalb wvon
Verkehrsgriinfldchen oder o6ffentlichen Griinflachen errichtet werden,
auf die Einhaltung der Sichtfelder wird hingewiesen.
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10.2 MaB der baulichen Nutzung
10.2.1 VollgeschoB, Grund- und GeschoBflachenzahl

Die Bedeutung der Region "Unterer Neckar und die Randlage des
Baugebietes "West" zu Heidelberg wirkt sich auf die Nachfrage nach
Wohnraum und auf die Baulandpreise 1in Dossenheim aus. Die
wirtschaftliche Ausnutzung der zZur Verfligung stehenden
Siedlungsfldachen mit den Tlandes- und regionalplanerischen
Entwicklungszielen setzt eine entsprechende Wohnungsdichte voraus.

Als stadtebaulich vertretbares und angemessen bewegt sich das MaB
der baulichen Nutzung zwischen II bis IV Vollgeschossen.
Grundsdtzlich wurde angestrebt, daB das DachgeschoB (Satteldach) als
anrechenbares VollgeschoB ausgebaut werden kann. Die Nutzung des
Untergeschosses als Wohnraum ist innerhalb der baurechtlichen
Moglichkeiten freigestellt.

Das MaB der baulichen Nutzung (Z, GRZ, GFZ) ist fiir einzelne Gruppen
mit der gleichen Art der baulichen Nutzung festgelegt. Die
Abgrenzung der Gruppen ergibt sich aus den Verkehrsflachen und der
gleichartigen Bebauung. Die Nutzung fiir diese einzelnen Gruppen ist
in jeweils einer Nutzungsschablone eingetragen.

Die Zahl der Vollgeschosse beruht auf der stadtebaulichen Zielsetzung,
die Traufhohe auf dem stddtebaulichen Erscheinungsbild. Die GRZ und
die GFZ sind Relativzahlen und beziehen sich auf die Fldche des
Baugrundstiickes. Obwohl die Flache der Baugrundstiicke (Flurstiicke)
im Bebauungsplan nicht verbindlich festgelegt, sondern nur als
Moglichkeit eingetragen ist und die Flurstiicke unterschiedliche
GroBe haben, gilt die GRZ und GFZ fiir eine Gruppe. Ausgerichtet ist
die GRZ und die GFZ auf das kleinste Grundstiick einer Gruppe, damit
dort die gewlinschte bauliche Nutzung erreicht werden kann. Fiir das
kleinste Baugrundstiick ist die GRZ und GFZ ermittelt, fiir das groBte
Baugrundstiick in derselben Gruppe aber eventuell nicht erreichbar.
Die mogliche bauliche Nutzung ergibt sich durch das Zusammenwirken
von der zuldssigen GRZ/GFZ sowie der uberbaubaren Grundstiicksfldche.
Beide Festsetzungen sind gleichzeitig Obergrenzen und beschranken
sich gegenseitig. Ein Anspruch auf die volle Ausnutzung der GRZ, GFZ
oder der iiberbaubaren Grundstiicksflache besteht nicht!

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung fiir das einzelne
Baugrundstiick im Bebauungsplan ist nicht zweckmdBig, da sonst die
Klarheit, Obersichtlichkeit wund Lesbarkeit des Bebauungsplanes
darunter leidet. Theoretisch ist dies auch nicht moglich, da im
Bebauungsplan die Flurstiicksgrenzen nach § 9 BBauG nicht Bestandteil
und Abweichungen ohne weiteres zuldssig sind.
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10.2 .1

VollgeschoB, Grund- und GeschoBfldchenzahl (Fortsetzung)

Die Hochstwerte nach § 17 BauNV0O gelten im Plangebiet als Regelwert
um eine maximale bauliche Auswertung zu erreichen.

Bei der (Uberschldgigen Ermittlung der fiir eine angestrebte Bauform
notwendigen GRZ wund GFZ sind natirlich auch das Dach- und
UntergeschoB,zumindest teilweise anzurechnen, auch wenn sie nicht
als Vollgeschosse gelten.

Die Anwendung des MaBes der baulichen Nutzung auf die Berechnung von
Anliegerbeitrdgen ist deshalb mit Vorsicht und innerhalb der
spezifischen Funktion und Aufgabe des Bebauungsplanes anzuwenden.

Es kann nicht Aufgabe des Bebauungsplanes sein eine gerechte, auf
das Beitragsrecht ausgerichtete einfache und doch auf den Einzelfall
zutreffende Berechnungsgrundlage zu sein. e

Die Festsetzung im Bebauungsplan einer GRZ/GFZ und der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche, die von der zuldssigen GRZ/GFZ abweicht, reicht
baurechtlich fiir einen qualifizierten Bebauungsplan aus; fiir das
Beitragsrecht muB eine Modifizierung bzw. Verfeinerung vorgenommen
werden und zwar in der Form, daB das tatsdachlich mogliche MaB der
baulichen Nutzung ermittelt wird.

Beispielhaft und zum Verstdndnis fir die Bildung der Gruppen
(Nutzungsschablone) wird folgender Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
vorgerechnet:
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10 Planungsrechtliche Festsetzungen

— Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
"West", MaBstab 1 : 500.
o o L /

Beispiel der iiberschidgigen Ermittlung der praktisch moglichen GeschoBfldchenzahl (6F2)

Fall| Flst.-Fldche “zuldssige" “zuldssige" “tatsdchliche" | “tatsdchliche" | praktisch
mogliche

GRZ GFZ GRF GF 1) GRF | 2) GF GRZ GFZ | GRZ GFZ

1 386 qm 0,4 0,8 154 308 96 288 0,25 0,74 10,25 | 0,74
2 216 gm 0,4 0,8 86 172 96 288 0,44 1,3 0,4 0,8
3 324 gm 0,4 0,8 130 260 96 288 0,30 0,89 |0,3 0,8

1) entspricht der GriBe der liberbaubaren Grundsticksfldche
2) beiZ=11 =

’

96 + 96 + 96 (2/3 Dachausbau + 1/3 UntergeschoBausbau)
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Planungsrechtliche Festsetzungen

10.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Um die Hohenentwicklung der Gebdude einem stddtebaulich vertretbaren
MaB anzupassen, wurde die Gebdudehthe beschrankt; festgelegt wurde
die Hohe zwischen dem Schnittpunkt der Hauswand mit dem geplanten
Gelande bzw. der Dachhaut; die Gesamthohe des Gebdudes ergibt sich
durch die vorgegebene Dachneigung und die Traufhohe. Die Traufhohe
tiber1aft dem Bauherrn die Wahl zwischen einem "Kniestock" und der
Hohe der EFH und soll nur den stddtebaulich notwendigen duferen
Rahmen beschranken.

Un die gestalterischen Moglichkeiten der Bauherren nicht zu stark ein-
zuschrinken, sind die Hohen als Mittelwerte angegeben; die Mittel-
werte sind so zu verstehen, daB bei einem Gebdude OUberschreitungen
zuldssig sind, wenn gleichzeitig eine Unterschreitung in demselben
Unfang vorgenommen wird.

Begriffe nach § 2 LBO vom 20.06.1972 mit Anderung vom 16.12.1975

VG  VolligeschoB

DG  DachgeschoB

UG  UntergeschoB

aVG anrechenbares VG

EFH ErdgeschoBffuBbodenhthe
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10.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

1(I+D)



















































































































