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Angaben zur Gemeinde Dossenheim

11

1.2

1.3

1.4

1.5

Lage im Raum

Die Gemeinde Dossenheim gehért zum Rhein-Neckar-Kreis und besteht aus dem Hauptort
und dem Weiler Schwabenheimer Hof. Der Rhein-Neckar-Kreis bildet mit dem Neckar-
Odenwald-Kreis und den Stadtkreisen Mannheim und Heidelberg die Region ,Unterer Ne-
ckar”. Der Rhein-Neckar-Kreis grenzt im Norden an das Bundesland Hessen, im Westen an
das Bundesland Rheinland-Pfalz, im Suden an die Landkreise Karlsruhe und Heilbronn und
im Osten an den Neckar-Odenwald-Kreis. Dossenheim liegt ca. 5 km ndérdlich der Innen-
stadt von Heidelberg. Siidwestlich von Dossenheim verlauft der Neckar (vgl. Anlagen 1 und
2). Die glinstige Lage zur Stadt Heidelberg sowie zu deren Universitat als auch die Nahe
zum Odenwald mit seinen hervorragenden Wander- und Erholungsmdglichkeiten macht
Dossenheim zu einem begehrten Wohnort.

Topografie
Dossenheim liegt am FufRe des Odenwaldes an der Badischen Bergstrafe in der Rheinebe-

ne. Der tiefste Punkt in der Neckarsole liegt bei 96,4 m (.NN; der hochste Punkt, der ,Weise
Stein®, ist mit 550 m U.NN. ein beliebter Aussichtspunkt.

Verkehrsanbindung
An Verkehrsanschlissen sind aufzufuhren (vgl. Anlage 2):

a) Bundesautobahn A 5 (Karlsruhe — Frankfurt am Main) mit eigener Anschlussstelle,

b) Bundesstrae B 3 (Heidelberg — Weinheim),

c) Landesstral®e L 531 (Querverbindung B 3 — A 5),

d) Kreisstraen K 4142 (Dossenheim — Schwabenheimer Hof), K 4242 (Dossenheim — La-
denburg) und K 4243 (Querverbindung A 5 — K 4142),

e) OEG-Stadtbahnlinie 5™ (Rundfahrt Mannheim — Heidelberg — Weinheim — Viernheim —
Mannheim).

Gemeindeflache

Die Gesamtflaiche der Gemeinde Dossenheim umfasst ca. 1.415 ha. Davon werden ca.
591 ha (41,9%) landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzt, ca. 578 ha (40,8%) entfallen auf
bewaldete Flachen und ca. 246 ha (17,3%) sind bebaute Flachen.

Bevolkerungsentwicklung, Einwohner
Laut den Angaben des statistischen Landesamtes verzeichnete Dossenheim

am 25.05.1987 (Stichtag Volkszahlung)..........cccceevveeircenennnnn.n. 9.119 Einwohner,
aM 30.06.1990....ce i 10.411 Einwohner,
AM 30.06.1905. ... e 11.543 Einwohner,
am 30.06.2000.........ceueieeii e 11.604 Einwohner,
am 01.02.2003. ... 11.800 Einwohner.

Die Einwohnerzahl hat sich damit in den letzten 15 Jahren um ca. 29% erhoht.

B-101 08.02 St6/ K& —4- @
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Gewerbe, Handel, Industrie, Fremdenverkehr, Stadtepartnerschaft
Dossenheim liegt an der bedeutenden Entwicklungsachse Heidelberg — Weinheim — Darm-
stadt.

In der Gemeinde Dossenheim sind an Gewerbebetrieben u.a. folgende Branchen vorhan-
den:

- Elektrotechnik,

- Chemische Industrie,

- Gartenbau,

- Maschinenbau (Mechanik),

- gute handwerkliche Struktur in Klein- und Mittelbetrieben.

Mit der Gemeinde Le Grau du Roi (ca. 160 km westlich von Marseille an der Mittelmeer-
kiste) besteht seit 1982 eine Stadtepartnerschaft, aus der sich inzwischen eine Vielzahl von
privaten und geschéftlichen Kontakten entwickelt hat.

Infrastruktur
An offentlichen Infrastruktureinrichtungen sind in Dossenheim vorhanden:

- 2 Grundschulen und 1 Hauptschule

- 1 Volkshochschule

- 1 Hallenbad und 3 Sporthallen

- 4 Kindergarten, 1 Kinderhort und 1 Krabbelgruppe

- 1 Sportplatz, Tennisplatze, 1 Kleinspielfeld, 1 Reitplatz, 1 Squash-Halle
und 1 SchieRanlage

- 1 evangelische, 1 katholische und 1 neuapostolische Kirche sowie
1 Glaubensgemeinschaft ,Biblische Gemeinde®

— 1 soziales Zentrum.

Daruber hinaus sind im Schwabenheimer Hof noch vorhanden:

- 1 privater Kindergarten
- 1 Kapelle.

Die erforderlichen offentlichen und privaten Einrichtungen zur Deckung des Tagesbedarfs
sind in Dossenheim vorhanden.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Bedarf

Um den Zielsetzungen des Landesentwicklungs- und des Regionalplanes sowie der ortli-
chen starken Nachfrage an Wohnbau- und Gewerbegrundstiicken nachzukommen, ist die
Gemeinde Dossenheim gezwungen, weitere Wohnbau- und Gewerbeflachen auszuweisen.
Die Gemeinde selbst besitzt keine Flachen; erschlossene Baugrundstiicke stehen kaum zur
Verfugung. Die Gemeinde hat deshalb beschlossen, entsprechend der vorbereitenden
Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) fir das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustel-
len und gleichzeitig eine Baulandumlegung durchzufihren. In den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes wurden auch Bereiche entlang der Bergstrale und der Schwabenheimer
StraBe mit einbezogen; dabei handelt es sich hauptsachlich um bestehende Bebauung.
Durch die Einbeziehung sind zuséatzliche Baumdglichkeiten geschaffen worden, die stadte-
baulich vertretbar sind und eine gesicherte und geordnete Weiterentwicklung dieser Berei-
che ermdglichen.

. 1.6

. 1.7
o

i @

l 2

' 2.1
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Die Gemeinde Dossenheim strebt ein attraktives Gewerbegebiet und ein wertvolles Wohn-
gebiet mit hoher Wohnqualitat unter 6kologischen und 6konomischen Gesichtspunkten an.
Die Bebauung selbst soll eine gewisse Verdichtung aufweisen damit der Landschafts-
verbrauch eingeschrankt wird. Die Verdichtung versteht sich jedoch nicht im stadtischen
Sinne, sondern als ortstypisch relativ lockere Bebauung. Vorgesehen sind

a)

b)

im Wohngebiet:

Einzel-, Doppel- und Reihenhauser. Die Reihenhauser gruppieren sich um eine zentral
gelegene offentliche Griinflache. Daran schliefen sich zuerst die Doppelhauser und da-
nach, insbesondere im Randbereich, Einzelhduser an. Dadurch entsteht eine Abstufung,
die sich auch in der Hohenentwicklung der Gebdude darstellt. Im Zentrum des Wohnge-
biets (Reihenhauser) sind die Gebaude mit der fir Wohnbebauung gréten Traufhdhe,
zur freien Landschaft (im Westen des Plangebietes) befinden sich die Gebaude mit der
geringsten Traufhdhe.

Das besondere Wohngebiet entlang der Schwabenheimer und der Bergstralle wird im
Bestand gesichert und geringflgig erganzt. Die Flachen wurden jedoch mit einbezogen,
um eine geordnete staddtebauliche Entwicklung als Ubergang vom Ortskern zum neuen
Wohngebiet zu gewahrleisten.

im Mischgebiet:

entlang der Bergstral’e angrenzend zum Wohngebiet Gebaude, die sich sowohl fir
Wohnungen als auch fur kleinere Gewerbe- und Handwerksbetriebe eignen. Das Misch-
gebiet nordlich angrenzend an das Wohngebiet ist als Ubergang vorgesehen zwischen
Wohngebiet und Gewerbe-/Sondergebiet, so dass hier groRere Bauflaichen als im
Wohngebiet, aber deutlich kleinere Flachen als im Gewerbegebiet ausgewiesen sind.

im Gewerbe-/Sondergebiet:

groRere Gewerbebetriebe und insbesondere im Sondergebiet ein Einkaufszentrum fir
Endverbraucher. Vorgegeben sind die Uberbaubare Grundstiicksflache und die Ober-
kante baulicher Anlagen. Damit haben Unternehmen die M&glichkeit die Flachen nach
ihren Bedirfnissen zu bebauen.

Gepragt wird das kinftige Wohn- und Gewerbegebiet durch die topographische Lage und
die angrenzende freie Landschaft.

Insbesondere sind folgende Grundsatze der Bauleitplanung zu berlicksichtigen:

a)

b)

c)

d)

e)

Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung und Landesplanung
(§ 1 Abs. 4 BauGB)

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

allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
(§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB)

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB)

B-101 08.02 St / K&f —6- @
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f) Belange der Wirtschaft sowie der Land- und Forstwirtschaft, der Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
(§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

g) sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden.
(§ 1 a Abs. 1 BauGB).

Um diese Ziele in einem angemessenen Rahmen zu erreichen, bedarf es Festsetzungen im
Bebauungsplan fir den planungsrechtlichen Teil nach § 9 Baugesetzbuch (Bebauungsplan)
und fir den bauordnungsrechtlichen Teil nach § 74 Landesbauordnung (6rtliche Bauvor-
schriften), die im Parallelverfahren erstellt werden. Die Festsetzungen fiir diesen Bebau-
ungsplan und die oértlichen Bauvorschriften richten sich nach der Erforderlichkeit der kon-
kreten planerischen Aufgabe. Bei der Auswahl der Festsetzungen hat man sich insbesonde-
re an den privaten und offentlichen Belangen, den beabsichtigten planerischen Nutzungen
und den topographischen, geographischen und 6kologischen Gegebenheiten des Plange-
biets orientiert. In die stddtebauliche Abwagung mit einbezogen werden mul} grundsatzlich
die Schaffung von Wohnraum fir moglichst viele Menschen und ein schonender Umgang
mit der Landschaft.

Damit ein bedarfsgerechtes Wohn- und Gewerbegebiet entsteht, wurde als Vorstufe zum
Bebauungsplan (Rechtsplan) ein stadtebaulicher Entwurf erstellt und in umfangreichen
Verfahren die frithzeitige Beteiligung der Burger und der Trager offentlicher Belange durch-
gefuhrt.

Energie- und Nahwarmeversorqung

Zu einer Okologischen Stadteplanung gehort vor allem auch eine umweltschonende Ener-
gieversorgung. Im Vorfeld wurden Uberlegungen angestellt, ob das vorhandene Erdgaslei-
tungsnetz der Stadtwerke Heidelberg oder ein Blockheizkraftwerk mit Fernwarmeleitungen
angeboten wird. Die Betrachtung von Vor- und Nachteilen ergibt, dass ein Blockheizkraft-
werk gegenlber der Erdgasversorgung oOkologisch keine nennenswerten Vorteile fir das
Gebiet und eine wesentliche Erhdhung der Heizkosten bei einem Blockheizkraftwerk die
Folge waére.

Es ist nun vorgesehen, das Gebiet an das Erdgasnetz der Stadtwerke anzuschlief3en. Die
Nutzung von Solarenergie oder anderen alternativen Energien ist méglich und erwiinscht.

Niederschlagswasser, Versickerung, Trennsystem zur Entwasserung

Zunachst hatte man vorgesehen, unverschmutztes Niederschlagswasser z.B. von Dachfla-
chen in Mulden oder Graben zu sammeln und versickern zu lassen. Der Vorteil der Versi-
ckerung liegt darin, die Kanalisation und die Kldranlage zu entlasten. In der Regel bieten
sich fur Versickerungsflachen grofiere offentliche oder Verkehrsgrinflachen an.

Das Baugrundgutachten (vgl. Anhang 11) macht neben Aussagen zum Baugrund auch
Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes. Die Wasserdurchldssigkeit ist
demnach so gering, so dass man fur die Versickerung entweder sehr grof3e Flachen beno-
tigt oder nur geringe Mengen versickern lassen kann.

Eine andere Moglichkeit unverschmuiztes Niederschlagswasser von der Kanalisation und
der Klaranlage fernzuhalten, ware die Ableitung zu entfernten Versickerungsflachen oder
groReren Gewassern im Trennsystem, was aus 6kologischen Griinden zu begrifRen ware.
Diese Mdglichkeit hat man aber sowohl aus technischen als auch aus finanziellen Grinden
nicht weiterverfolgt, so dass im Gebiet die Entwasserung im Mischkanal erfolgen wird.

B-101 08.02 Sté / K& -7 - % [V,
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2.5

2.6

2.7

2.8

AusgleichsmalRnahmen, Bepflanzung

Die Bebauung des Plangebietes verursacht Eingriffe in die Natur und Landschaft; diese
sollen moglichst gering gehalten werden und erfordern Ausgleichsmafinahmen. Die konkret
vorgenommenen Ausgleichsmaf3nahmen sind aus der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung
(vgl. Anhang 9) zu entnehmen.

Umweltvertraglichkeitsvorpriifung

Nach dem Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) ist fiir Baugebiete ab einer be-
stimmten Grofle eine Umweltvertraglichkeitsvorprufung vorgesehen. Die Unterlagen zur
Vorprufung nach UVPG sind aus dem Anhang 10 zu entnehmen; eine Umweltvertraglich-
keitspriifung nach § 3c UVPG ist nicht erforderlich.

Baugrundverhaltnisse

Die besonderen Baugrundverhaltnisse waren Anlass, ein Baugrundgutachten mit Untersu-
chung der Versickerungsfahigkeit erstellen zu lassen. Gerade in Ubergangsbereichen von
gebirgigem Gelande zu Flusstalern erscheint die Untersuchung als besonders wichtig, da
innerhalb weniger Meter sich die Bodenarten im Untergrund wesentlich voneinander unter-
scheiden konnen.

Das Baugrundgutachten (vgl. Anhang 11) weist fur das Baugebiet einheitlich Tone, Lehme
und in den unteren Schichten Kiese auf, was Auswirkungen auf die Tragfahigkeit des Unter-
grundes haben kann. In einem groben Raster von ca. 100 m wurden Uber das ganze Bau-
gebiet Bohrungen und Schurfen vorgenommen. Die Ergebnisse sind im Gutachten ausflihr-
lich beschrieben und sollten bei Ausfuhrungsplanungen im Tief-, StraRen- und Hochbau be-
ricksichtigt werden. Gegebenenfalls solliten bei Baumalinahmen erganzende Gutachten
vom Bauherrn veranlasst werden.

Verkehr und Verkehrslarm

Verkehr sowie der entstehende Verkehrsldrm kann die Wohnqualitat von Baugebieten er-
heblich beeintrachtigen. Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung zum
Verkehrslarm (vgl. Anhang 12) angefertigt, die die wesentlichen Schallemissionen und —im-
missionen ausfuhrlich bewertet. Insbesondere wurden untersucht:

- Straflenverkehr rund um das Plangebiet (B 3, K 4142, K 4242 und geplante Randstrale),
StralRenverkehr von und zur Bundesautobahn A 5,

- Bahnverkehr der OEG-Linie entlang der Bergstralie,

- Stralenverkehrslarm aus dem kiinftigen Gewerbegebiet ,Nord*.

Die Empfehlungen aus dem Gutachten wurden im Bebauungsplan entsprechend beriick-
sichtigt.

Einzelhandel im Gewerbegebiet

Mit Datum vom September 1999 wurde das Rahmenkonzept ,Versorgung der Bevolkerung
mit Leistungen des Einzelhandels (Bestandsaufnahme, Starken-Schwéchen-Analyse, Kauf-
kraftstrdme und Prognosen)‘ vorgestellt, das vom Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim in Auftrag gegeben wurde. Darin wird fur jede der Mitgliedsgemeinden eine aus-
fuhrliche Bewertung gemacht. Diese kommit fir Dossenheim zu folgendem Fazit:

LJDossenheim verfiigt lber ein verhéltnisméaRig vielféltiges Einzelhandelsangebot, das
durch kleinfldchige Betriebsstrukturen gekennzeichnet ist. Diese Vielfalt birgt jedoch
auch die Gefahr, dass sich Betriebe langfristig als zu klein erweisen, so dass die Ge-
samtsituation langfristig labil sein kénnte. Eine funktionale Stérkung ist einerseits
durch eine konsequente Ausgestaltung zentraler Bereiche zu erreichen, andererseits
sollten in diesen Bereichen Magnetbetriebe gehalten bzw. neu angesiedelt werden.
Bei zuklinftigen Ansiedlungen ist deshalb besonderes Augenmerk auf die richtige
stadtebauliche Lage und vertragliche Gréf3e zu richten.”
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Die Lage des Gewerbegebietes sowie die Verkehrsanschllisse sind geradezu ideal, um die
Empfehlung aus dem Rahmenkonzept umzusetzen. Durch die Ausweisung von Mi, GE und
SO besteht die Moglichkeit, alle flir Dossenheim positiven Ansiedlungen (Neuansiedlungen
und Umsiedlungen aus dem Ortskern) zu ermdglichen.

Bereits bei der Planung zeigte sich, dass die Gewerbeflachen sehr attraktiv fiir die Ansied-
lung von bisher in Dossenheim nicht anséssigen Firmen sind. Unter anderem wurde von In-
vestoren Interesse fir die im Lageplan ausgewiesenen SO-Flachen gezeigt. Mdglicherweise
konnte sich in diesem Gebietsteil ein groReres Einkaufszentrum (fur Endverbraucher) an-
siedeln.

In der offentlich ausgelegten Fassung des Bebauungsplanentwurfes ging man von einer
Verkaufsflache von insgesamt 3.000 m? aus, davon maximal 70 % fur Lebensmittel. Von
mehreren Tragern offentlicher Belange, darunter der Nachbarschaftsverband Mannheim-
Heidelberg, kam die Anregung, die 3.000 m? Verkaufsflache zu reduzieren, sowie Lebens-
mitteleinzelhandel in den GE-Gebieten auszuschlief3en.

In Gesprachen mit dem Nachbarschaftsverband am 04.12.2003 und 14.01.2004 wurde mit
dem Nachbarschaftsverband die jetzt ausgewiesen Festsetzung abgestimmt:

- Reduzierung der Verkaufsflache von 3.000 m? auf 2.400 m?im SO 1,

- neben dem Einzelhandel im SO 1 darf zuséatzlich ein weiterer Getrdnkemarkt mit maxi-
mal 400 m? Verkaufsflache entstehen (sind auf die 2.400 m? Gesamtverkaufsflache an-
zurechnen)

- kein Lebensmitteleinzelhandel in den GE-Gebieten

- nur ausnahmsweise Zulassung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrumsrelevantem
Sortiment.

Uberdrtliche Planungen

3.1

3.2

Landesentwicklungsplan
Nach dem Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 liegt bzw. ist Dossenheim:

a) im Verdichtungsraum Rhein-Neckar (LEP Nr. 2.2.1),

b) dem Mittelbereich des Oberzentrums Heidelberg zugeordnet (LEP Nr. 2.5),

c) in der Entwicklungsachse Heidelberg — Weinheim — Darmstadt) (LEP Nr. 2.6.2),

d) teilweise auf Flachen, die dem kinftigen, europaweiten Schutzgebietsnetz
.Natura 2000“ angehoren (LEP Karte zu Nr. 5.1.2),

e) teilweise auf Flachen, die sich durch eine uberdurchschnittliche Dichte schutzwiirdiger
Biotope bzw. Arten auszeichnen (LEP Karte zu Nr. 5.1.2),

f) in einem Gebiet mit Vorkommen oberflachennaher mineralischer Rohstoffe
(Natursteinen sowie Kiese und Sande) (LEP Karte zu Nr. 5.2.1).

Regionalplan
Nach dem Regionalplan (RP) ,Unterer Neckar* vom 02.12.1993, bekannt gemacht im Mérz

1994, gehdrt bzw. liegt die Gemeinde Dossenheim:

a) in der regionalen Siedlungsachse Heidelberg — Weinheim (RP Nr. 2.3.3, Strukturkarte),

b) im engeren Verdichtungsraum (RP Nr. 1.2.1, Strukturkarte),

c) im Mittelbereich um Heidelberg (RP Nr. 2.2.2, Strukturkarte),

d) in einem regional- und siedlungsklimatisch bedeutsamen Gebiet (RP Nr. 3.1, Karte
Landschaft und Umwelt),

e) in einem regionalen Griinzug (RP Nr. 3.2, Raumnutzungskarte),

f) an der Regionalbahnstrecke (RP Nr. 4.3.1 Bild 7)

B-101 08.02 St / K&f —9-— @ /7=
L



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,West Il / Nord*® Begrindung
in Dossenheim, Rhein-Neckar-Kreis

g) zum Bereich mit verstarkter Siedlungsentwicklung; die Bevolkerung soll Gber das Mal}
der Eigenentwicklung hinaus zunehmen (RP Nr. 2.4.1 Tabelle 1).

Ortliche Planungen

41

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg / Mannheim vom
25.02.1983 ist das Plangebiet im nérdlichen Teil als gewerbliche Bauflache (G) und im sud-
lichen Teil als Wohnbauflache (W) dargestellt (vgl. Anlage 6).

Der Nachbarschaftsverband Heidelberg / Mannheim {berarbeitet derzeit den Flachennut-
zungsplan fir das gesamte Verbandsgebiet. Die in diesem Bebauungsplan vorgesehenen
Nutzungen sind im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan enthalten und bleiben durch
die Uberarbeitung unverandert.

Rechtsverbindliche Bebauungsplidne
Durch diesen Bebauungsplan werden keine Bebauungsplane, ortliche Bauvorschriften oder
Baulinienplane geandert. Folgende Bebauungsplane grenzen an:

a) im Suden der Bebauungsplan ,West®,
b) im Osten der Bebauungsplan ,Bergstraf3e Nord*,
c) im Osten der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Bergstrae Nord II°.

Die angrenzenden Bebauungspléne sind im Lageplan dargestellt.

Angaben zum Plangebiet

5.1

5.2

5.3

Lage
Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Dossenheim und wird begrenzt (vgl.

Anlagen 3 und 5):

a) im Osten durch die Bergstralie (B 3),

b) im Siden durch die Schwabenheimer Stralle (K 4142),

¢) im Norden durch die K 4242 und

d) im Westen durch den Feldweg Flist. 7050 und das landwirtschaftliche Flst. 7122.

GroRe
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaldt eine Flache von ca.15,1 ha (vgl. Nr. 6).

Topographie, derzeitige Nutzung, Baugrund

Beim Plangebiet handelt es sich um eine ebene Flache, die nur zur Bundesstralle 3 an-
steigt. Die Hohenlage des Plangebiets befindet sich zwischen ca. 107 und 113 m Uber NN.
Das Gefalle des Gelandes kann aus den Hohenlinien im Bebauungsplan und aus den
Langsschnitten entnommen werden.

Derzeit werden die unbebauten Flachen als landwirtschaftliche Flache (Streuobstwiesen,
Wiesen, Acker und Kleingarten) genutzt (vgl. Anlage 6). Im Osten und Siden grenzt das
Plangebiet an die vorhandene Bebauung an.
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5.4  Altlasten
Derzeit besteht der Verdacht, dass an einer Stelle im Baugebiet mit Altlasten zu rechnen
sein konnte. Auf dieser Flache (Flst. 7079) stand vor Jahrzehnten eine Kunststeinherstel-
lungsanlage. Zwischenzeitlich diente sie auch als Lagerplatz eines Heizdlhandels. Vorun-
tersuchungen hierzu erschienen notwendig und wurden bereits veranlasst (vgl. Anhang 13).
Die Auswertung des Gutachtens wird derzeit vom Landratsamt vorgenommen.

6 Flachenbilanz, Wohnbaugrundstiicke, Nutzungsdichten

Al N I &N N =

6.1 Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich in:

Bestand Planung
a) Offentliche Verkehrs- und Ver- 3,0ha (=19,74%) 3,8ha (=24,95%)
. kehrsgrinflachen
b) Offentliche Griinflichen 00ha (= 027%) O0,4ha (= 2,71%)
c) Private Grinflachen R 00ha (= 0,19%) O0,0ha (= 0,19%)
d) Landwirtschaftliche Flachen 10,0 ha (=66,05%) 0,0ha (= 0,00%)
e) Versorgungsflachen, Umspann- 06ha (= 392%) 0,5ha (= 3,56%)
station
f)  Nettowohnbauland WA 0,0ha (= 0,00%) 4,8ha (=31,26%)
g) Nettowohnbauland WB 1,2ha (= 8,12%) 1,2ha (= 8,12%)
h) Nettobauland Ml 0,3ha (= 1,71%) 1,8ha (=11,84%)
i) Nettobauland GE 0,0ha (= 0,00%) 1,8ha (= 9,89%)
j) Nettobauland SO 0,0ha (= 0,00%) 1,1ha (= 7,48%)
Gesamtflache 15,1 ha (=100,00%) 15,1 ha (=100,00%)
davon Nettobauland (WA, WB, 1,5ha (= 9,83%) 10,4ha (=68,59%)

MI, GEe, GE, SO)

1)gerundet, tatsachliche Flache 0,0294 ha.
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6.2  Anzahl der Baugrundstiicke
Im Bebauungsplan sind als Baugrundstiicke insgesamt ausgewiesen:
l EH DHH REH RMH Gewerbe
WA Bestand 0 0 0 0 0
l Planung 31 44 28 38 0
WB Bestand 9 4 2 1 1
Planung 0 2 0 0 0
I Mi Bestand 4 2 0 0 0
Planung 13 2 0 0 1
l GEe Bestand 0 0 0 0 0
Planung 0 0 0 0 1
l.. GE Bestand 0 0 0 0 0
Planung 0 0 0 0 10
l SO Bestand 0 0 0 0 0
Planung 0 0 0 0 5
. Summe Bestand 13 6 2 1 1
Planung 44 48 28 38 17
I Summe Bestand
und Planung 57 54 30 39 18
l 6.3 Nutzungsdichten
Aus der Planung heraus ergeben sich folgende Nutzungsdichten:
' a) Wohneinheiten (WE):
Die Anzahl der WE kann nur grob Uberschlagig ermittelt werden. Bei den unterschiedli-
chen Gebaude- und WohnungsgroRen sowie den unterschiedlichen Gebieten (WA, GE)
. ist es schwierig, die tatsédchliche Anzahl der WE vorherzusagen. Nach Erfahrungswer-
' ten wird von ca. 230 WE fir die geplante und ca. 30 WE fiir bestehende Bebauung
ausgegangen.
. b) Einwohner (EW):
Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsdichte von ca. 2,3 EW/WE ergeben sich
I ca. 600 EW fir die geplante Bebauung.
c) Nettowohndichte (NWD):
Die NWD gibt die Anzahl der EW pro Hektar Nettobauland an. Bei ca. 4,8 ha Netto-
' bauland im WA ergibt sich eine NWD von ca. 111 EW/ha.
d) Nettowohnungsdichte:
l Die Nettowohnungsdichte gibt die Anzahl der WE pro Hektar Nettobauland an. Bei 89
WE und 4,8 ha Nettobauland im WA ergeben sich ca. 19 WE/ha.
e) Parkplatzindex:
l Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen sind 25 offentliche Parkplatze und ca. 25
weitere innerhalb der Mischflachen im WA vorgesehen. Dies entspricht einer Stellplatz-
' B-101 08.02 St6 / Kof —-12 — ﬂ
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dichte von 10,4 offentlichen Stellplatzen je ha Nettobauland (WA). Auf 4,6 WE kommt
ein Offentlicher Stellplatz.

Kosten, Finanzierung

7
71
®
®
7.2

Kosten

An Kosten fur die offentliche Wasserversorgung, Entwéasserung, ErschlieBung sowie fiir
Ausgleichsmafinahmen, die voraussichtlich entstehen, wurden tberschlagig ermittelt (Kos-
tenannahme, Kostenschatzung):

— Wasserversorgung als Ringleitung mit Anschlusslei- = ca. 600.000 €
fungen

— Entwasserung mit Anschlussleitungen = ca. 2.200.000 €

— StrafRenbau im Gebiet mit Stralenbeleuchtung und = ca. 2.400.000 €
Larmschutzeinrichtungen sowie Verkehrsgriinflachen

— Griinanlagen mit Bepflanzung und Spielplatz = ca. 400.000 €

— Randstrafe und Kreisverkehre mit Anschliissen, Be- = ca. 1.500.000 €
pflanzung und Umbau
Gesamtkosten = ca. 7.100.000 €

Bei der Verwendung der Kostenangaben ist zu berlicksichtigen, dass die Baukosten unter
anderem durch die Konjunktur und im Wettbewerb durch in der Regel &ffentliche Ausschrei-
bung entstehen und sich deshalb erheblich andern kénnen.

Kosten fur Telefon, Kabelfernsehen, Strom- und Gasanschliisse sind darin nicht enthalten,
diese werden von den Versorgungstrégern an die privaten Bauherren weitergegeben und
belasten die Gemeinde nicht.

In den Kosten enthalten sind die Bauleistungen, Baunebenkosten, Honorare und Mehr-
wertsteuer.

Finanzierung
Die Finanzierung erfolgt auf3erhalb des Gemeindehaushalts. Das Gesamtgebiet wird nach

§ 124 BauGB durch einen Erschlielungstréger erschlossen werden, der sa@mtliche Kosten
Ubernimmt und an die Grundstickseigentimer der Baugrundstlicke entsprechend den Ver-
einbarungen im Stadtebaulichen Vertrag weitergibt. Dazu werden zwischen dem Erschlie-
Rungstrager und den einzelnen Grundstickseigentimern Kosteniibernahmevereinbarungen
abgeschlossen.

Vorgesehen ist, dass die Eigentimer folgende Kosten Ubernehmen:

a) Innere ErschlieBung (Wasserversorgung, Entwasserung, Straltenbau, Ausgleichsfla-
chen im Gebiet)

b) AuRere ErschlieRung (ErschlieRungsanlagen und Ausgleichsflachen auerhalb des Ge-
bietes, sofern sie ausschlieRlich oder anteilig zur Erschliefung des Gebietes bendtigt
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werden)

¢) Randstralle zu 50 % (sollten offentliche Zuschisse gewahrt werden, kann sich der An-
teil fur die Grundstiickseigentiimer reduzieren)

d) Kreisverkehre zu 30 % (Gebietsanschlusse).

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit auch Kosten fir notwendige Infrastrukturmafnahmen
wie z. B. Erweiterung von Kindergarten, Schulen, Friedhofen oder Pflege von Griin- bzw.
Ausgleichsflachen in Rechnung zu stellen, sofern sie im Zusammenhang mit dem Baugebiet
stehen. Die Gemeinde Dossenheim verzichtet hier auf die Folgekosten-Umlage.

8 MaBnahmen zur Verwirklichung

8.1 Wasserversorqung
Die Versorgung des Gebiets mit Trink- und Brauchwasser ist mengen- und druckmagig ge-
sichert. Die Wasserversorgung betreibt die Gemeinde als Eigenbetrieb; das bestehende
Wasserleitungsnetz wird erweitert. Feuerwehrtechnische Anforderungen werden bei der
Entwurfsbearbeitung der Wasserversorgung mit den zustéandigen Stellen abgestimmt.

8.2 Entwasserung
Die Entwasserung des Gebiets ist durch den Anschluss an die bestehende mechanisch-
biologische Kldranlage des Abwasserzweckverbandes Heidelberg Uber die 6ffentlichen Ab-
wasserleitungen gewahrleistet. Die Kapazitdt der Klaranlage ist auf die zusétzliche Belas-
tung ausgelegt.

8.3  Gasversorgung
Der Anschluss der Baugrundsticke an das Gasversorgungsnetz Dossenheim ist vorgese-
hen. Fir die Gasversorgung zustandig sind die Stadtwerke Heidelberg. An der Schwaben-
heimer Stralde ist eine Gasdruckreglerstation vorgesehen.

8.4 Fernsprechleitungen, Breitbandverkabelung
Durch Telekommunikationsunternehmen wird die Verkabelung der Fernsprechleitungen und
die Breitbandverkabelung (Kabelanschluss) vorgenommen.

8.5 Stromversorgung
Die erforderliche Leistung zur elektrischen Stromversorgung des Gebiets wird durch ein
Energieversorgungsunternehmen zur Verfugung gestellt. Im Plangebiet besteht ein Um-
spannwerk der EnBW. Aullerdem sind zwei Umspannstationen vorgesehen; die Flachen
sind im Lageplan ausgewiesen.

8.6  VerkehrserschlieBung
Die offentlichen Verkehrsflachen werden von der Gemeinde durch einen Erschlieungstra-
ger hergestellt. Der Entwurf zu den Verkehrsflachen ist im Bebauungsplan lage- und ho-
henmaRig aufgenommen.

8.7 Miillentsorgung

Zustandig fir die Mullentsorgung ist der Rhein-Neckar-Kreis. Die Abholung des Miills ge-
schieht regelmaRig durch ein Privatunternehmen im Auftrag des Landkreises. Soweit es
wirtschaftlich vertretbar war, wurden Wendeflachen am Ende der Stichwege eingeplant. An
den Stellen, an denen keine Wendemaoglichkeiten vorhanden sind, miissen die Anwohner
ihren Millbehalter bis zur Einmindung bringen, was veriretbar erscheint.
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8.8

Bodenordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Durchfuhrung einer amtlichen Umle-
gung nach dem BauGB fur das Gesamtgebiet angeordnet, da die bestehenden Grundstd-
cke in ihrem urspriinglichen Zuschnitt nicht bebaut werden konnten und da als Vorausset-
zung einer Bebauung zunachst die dffentlichen (ortliche und sonstige) Verkehrs- und Griin-
flaichen ausgewiesen werden mussen. Sinnvoll ist es, die Umlegung parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren durchzuftihren, damit die stddtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes
besser mit der Zuteilung in Einklang zu bringen sind. Der Bebauungsplan mul} allerdings
vor Aufstellung des Umlegungsplanes rechtsverbindlich werden.

Der Zweck der Umlegung war und ist es, das Gebiet in der Weise zu erschliel}en und neu
zu ordnen, daf} nach Lage, Form und GrofRe zweckmalig gestaltete Grundsticke fir eine
bauliche oder sonstige Nutzung entstehen. Zur Zeit wird der Umlegungsplan bearbeitet. Die
Zuteilungswiinsche konnten weitestgehend erflllt werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1

Art der baulichen Nutzung

Grundsatzlich bieten sich die Ausweisungen von Allgemeinem Wohngebiet (WA) flr Woh-
nen und Gewerbegebiet (GE) fir Gewerbe an. Im Ubergangsbereich zwischen Wohnen und
Gewerbe sowie aus schalltechnischen Griinden an der B 3 ist ein Mischgebiet (MI) vorge-
sehen. Das Besondere Wohngebiet (WB) ist fir den Teilbereich, der bereits entlang der
Schwabenheimer und der Bergstrale grofdtenteils bebaut ist, festgesetzt. Da Einkaufszent-
ren in GE-Gebieten nur bis zu einer maximalen Verkaufsflache von ca. 700 m? mdglich sind,
wurde fiir die Flache des mdoglichen Einkaufszentrums ein sonstiges Sondergebiet (SO)
ausgewiesen.

Die mdglichen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet sollen entsprechend den Mdglich-
keiten des § 4 BauNVO umgesetzt werden kénnen. Die Nummern 2 bis 5 des Absatzes 3
sollen (auch ausnahmsweise) nicht in dem Gebiet mdglich sein, da hierfir bereits andere
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches ausgewiesen sind.

Ahnliches gilt fiir das besondere Wohngebiet, das den Bestand sichert und punktuell er-
ganzt wird. Im besonderen Wohngebiet sind nur die Ausnahmen nach § 4a Abs. 3 Nr. 1 und
2 nicht zulassig, da Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung in Dossenheim vor-
handen sind und Vergniigungsstatten in dem Gebiet nicht gewtinscht werden.

Im Mischgebiet, das als Ubergang zum Gewerbe bzw. zur B 3 eine Pufferfunktion zum
Wohngebiet hat, wurden Einschrankungen festgesetzt. Es sollen Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergniigungsstatten in allen Mischgebieten nicht zuldssig sein. Auch aus Grin-
den des Storungsgrades sowie der baulichen Ausnutzung der Gberbaubaren Grundsticks-
flachen, dirfen im Ml 7 und MI 8 nur maximal 50 % der moglichen Geschossflache fir
Wohnungen oder zu Wohnzwecken genutzt werden. Eine Nutzung ausschlieRlich zu Wohn-
zwecken soll in diesen Gebieten nicht moglich sein.

Im Gewerbegebiet sind insbesondere Betriebe ausgeschlossen, die unter dem Aspekt der
Emissionen und der Grundwassergefahrdung ausgewahlt wurden. Im einzelnen handelt es
sich um Speditionen, Betonwerke, Abfallverwertungs- und Entsorgungsbetriebe, Recycling-
betriebe, Tankstellen und Betriebe, die mit grundwassergefdhrdenden Stoffen handeln.

Fur das sonstige Sondergebiet bestehen bereits Vorstellungen Uber die spatere Nutzung als
Einkaufszentrum. Aus diesem Grund wurde das sonstige Sondergebiet in den textlichen
Festsetzungen definiert. AuRer dem Einkaufszentrum kdnnen in diesem Sondergebiet auch
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9.2

9.3

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsgebdude sowie Anlagen flr sportliche Zwecke und (als Ausnahme)
Vergniigungsstatten zugelassen werden. Die Betriebe, die im Sondergebiet entstehen, sol-
len nur moglich sein, wenn sie das Wohnen im Mischgebiet und im Wohngebiet nicht we-
sentlich stoéren.

Die Mischgebiete entlang der Bergstral’e wurden ausgewiesen, da aufgrund des Verkehrs-
larms die Grenzwerte fur allgemeines Wohngebiet Gberschritten werden (vgl. Anhang 12).

Nebenanlagen

Ein Anlass, Nebenanlagen im WA und Ml (z. B. Mullboxen, Teppichklopfstangen, Nebenge-
baude) einzuschranken oder flr nicht zuldssig zu erklaren, besteht im allgemeinen nicht.
Stadtebaulich nicht gewilinscht und deshalb nur als Ausnahme zuléssig, ist die Errichtung
von Gebauden (als Nebenanlage) aulierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Bau-
fenster). Dadurch soll erreicht werden, dal? die nicht Gberbaubaren Grundsticksflichen
maoglichst als Freiflachen erhalten bleiben und bei der Standortwahl eines Gebadudes als
Nebenanlage auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache die Gemeinde ein Mitwir-
kungsrecht erhalt.

Nach Nr. 1 des Anhangs zu § 50 LBO sind innerorts Gebdude als Nebenanlagen bis 40 m?
umbauten Raum verfahrensfrei moglich. Aufgrund der Grofle der Baugrundstiicke erschei-
nen 40 m?® als zu grof3. Die nun als Ausnahme festgesetzten Grdoflen sind auf die Bau-
grundstiicke bzw. die spateren Gebaude abgestimmt und von ausreichender Grolde.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Baugebiete
mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Maststandorte,
Transformatorenhauschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarkerkasten) und sind eben-
falls als Ausnahme zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen. Der Bebauungsplan
erflllt diese Voraussetzungen.

Samtliche festgesetzten Werte wie GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse, Traufhohen und O-
berkanten baulicher Anlagen sind jeweils Héchstwerte und bilden dadurch jeweils die Ober-
grenze. Auf die Ausnutzung der einzelnen Werte besteht deshalb kein Anspruch.

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, daf} diese nach § 19 Abs. 4
BauNVO um 50% fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fiir Nebenaniagen
und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache erhéht werden kann. Die GFZ gibt
die mogliche Geschossflache in den Vollgeschossen i. S. von § 20 Abs. 3 BauNVO an.

Die Zahl der Vollgeschosse und die Traufhohen bzw. die maximale Oberkante in Verbin-
dung mit der Dachform und der Dachneigung begrenzen den duleren Rahmen des Gebau-
des bzgl. der Hohenentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares Maf3. Die maximalen
Traufhéhen bzw. Oberkanten sind in den Gebaudequerschnitten schematisch dargestellt.
Aus den Gebaudequerschnitten ist die Festsetzung der Traufhéhe und der Oberkante nach-
vollziehbar. Grundsatzlich sind samtliche Dachrdume als Wohnflache nutzbar, auch wenn
sie kein Vollgeschoss darstellen. Die Berechnung der GFZ bezieht sich nach der Baunut-
zungsverordnung nur auf Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung.

Die Traufhohe iiberlasst dem Bauherren die Wahl zwischen einem sogenannten Kniestock
und der Hohe des Erdgeschoss-FuRbodens. Der Bauherr kann somit entscheiden, ob er e-
her das Untergeschol oder das DachgeschoR starker nutzen mochte. Die Traufhohen und
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. 9.4

9.5

®

Oberkanten beziehen sich auf die Hdhe der Stral’enachse der angrenzenden Erschlie-
Rungsstrale (Stralle, von der die Zufahrt zur Garage erfolgt). Bezugspunkt ist die Mitte des
kiinftigen Gebaudes senkrecht zur Strallenachse. Dies gilt auch fur Doppelhduser und Rei-
henhéduser (vgl. Anlage 8).

Das Mal} der baulichen Nutzung ist flr einzelne Gruppen von Baugrundstiicken (Nutzungs-
schablonen) festgelegt. Obwohl die Grundstlicksgrenzen der Baugrundstiicke (Flurstlicke)
im Bebauungsplan nicht verbindlich festgelegt werden kénnen, sondern nur als Méglichkeit
eingetragen sind und die Flurstiicke unterschiedliche Grofien haben, gilt die GFZ und GRZ
fir eine Gruppe. Die mdgliche bauliche Nutzung ergibt sich durch das Zusammenwirken
von der zuldssigen GRZ/GFZ sowie der Uberbaubaren Grundstlcksflache. Beide Festset-
zungen bilden gleichzeitig Obergrenzen und beschréanken sich gegenseitig.

Die Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung fir das einzelne Baugrundstiick im Be-
bauungsplan ist nicht zweckmafig, da sonst die Klarheit, Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit
des Bebauungsplanes darunter leiden wiirde.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise und dadurch des seitlichen Abstandes der Gebaude von den
Grundstlicksgrenzen dient u.a. dem Brandschutz, der Bellftung, der Belichtung, dem ru-
henden Kraftfahrzeugverkehr, dem stérungsfreien Wohnen, den nachbarlichen Interessen
und der stadtebaulichen Gestaltung.

Im WA wurden Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen ausgewiesen. Dabei sind die
Hausgruppen im Zentrum des WA (auch im Hinblick auf Traufhdhen) angeordnet. Um die
Hausgruppen gruppieren sich Doppelhduser und Einzelhduser (vgl. Anhang 2). Insbesonde-
re im Randbereich zur freien Landschaft sind Einzelhduser mit niedriger Traufhdhe vorge-
sehen. Da im WB der Bestand gesichert wird, ist hier die offene Bauweise gewahlt worden.

Abstandsflachen vor Aullenwdnden von Garagen sind nach der LBO nicht erforderlich,
wenn die Wandhoéhe 3,0 m und die Wandflache 25 m? nicht Uberschreitet. Nach dem Bau-
ordnungsrecht missen fiir Garagen mit einer Wandflache von dber 25 m? Abstandsflachen
eingehalten werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache ist erforderlich, da der Bebauungs-
plan die Qualifikation nach § 30 BauGB erhalten soll. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen
sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf die umgebenden tberbaubaren Grundsticksfla-
chen (Baufenster) abgestimmt. Die Abstandsflachen nach der Landesbauordnung sind ein-
zuhalten, soweit durch Baugrenzen nicht groRere Abstéande gefordert werden. In der Regel
sind Abstandsflachen von 3,0 m geplant, damit in der Abstandsflache Garagen ermdoglicht
werden.

Als Ausnahme sind Uberschreitungen einer Baugrenze im Einzelfall bis zu 2,0 m auf
hochstens 2/3 der Gebaudelange moglich, wenn der verbleibende Abstand zur Grund-
sticksgrenze mindestens noch 3,0 m betragt. Dies erscheint notwendig, da die tUberbauba-
ren Grundstiicksflachen ohne allzu grofien Spielraum festgelegt sind und im Einzelfall die
Uberschreitungen nicht nachteilig sein miissen. Ob die Ausnahmemdglichkeit angewandt
werden kann, ist im Einzelfall jeweils zu prufen. Bei einem Baufenster mit vier Seiten darf
die Baugrenze nur auf einer Seite als Ausnahme in diesem Sinne Uberschritten werden.
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Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan soll eine stadtebau-
lich-planerische Gestaltung sichern und zugleich auch die Belichtung und Besonnung von
benachbarten Gebduden gewahrleisten.

Die Definition der Stellung der baulichen Anlagen als Haupffirstrichtung bzw. Hauptge-
bauderichtung driickt aus, dal} andere untergeordnete Firstrichtungen zuldssig sind. Die
Haupffirstrichtung ist die Uberwiegende Firstrichtung; Gebaude mit einer Haupffirstrichtung
und einer anderen Firstrichtung, z.B. einem Winkelanbau sind damit mdglich.

Fldchen fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten

Die Flachen fir den ruhenden Verkehr sind je nach Baugebiet unterschiedlich festgelegt.
Grund hierfiir sind die je nach Gebiet unterschiedlichen Anforderungen an den Parkraum.
Grundsatzlich konnen Garagen innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfliche (Baufens-
ter), soweit eine Zufahrt méglich ist, errichtet werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sowie im WB 4 und MI 6 sind Flachen ausgewiesen, in denen
Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze errichtet werden kénnen. Die
eingezeichneten Garagenstandorte sind nur Vorschlage, die planerisch sinnvoll sind. Auf
diese Weise wird bereits im Lageplan festgelegt, welche Teile der Grundstlicke nicht ver-
siegelt werden.

Im besonderen Wohngebiet (ohne WB 4) und im Mischgebiet (ohne MI 6 — 8) sind keine
Stellplatz- und Garagenflachen ausgewiesen. Da es sich beim besonderen Wohngebiet im
Wesentlichen um bestehende Gebdude handelt, ist dort eine Festlegung nicht notwendig.
Im Mischgebiet (entlang der B 3) erscheint eine Festlegung nicht erforderlich.

Aufgrund der GrofRe der Baufenster im Gewerbegebiet, im sonstigen Sondergebiet und im
MI 7 und 8 sollen dort Garagen entweder innerhalb des Baufensters oder als Tiefgarage
hergestellt werden. Flachen fir Stellplatze sind nicht festgelegt.

Die Festsetzung von Flachen fur Garagen dient bei der zunehmenden Motorisierung der Si-
cherstellung der Flachen fir den sogenannten ,ruhenden Verkehr® und damit der Freihal-
tung und Verbesserung der Sicherheit der offentlichen Verkehrsflachen. Aus stadtebauli-
chen Griinden ist es deshalb sinnvoll, die Flachen fur Garagen lagemaRig verbindlich aus-
zuweisen. Die Lage selbst wirkt sich auf die Nutzung der Baugrundstiicke aber auch auf die
benachbarten Baugrundstiicke und damit den Wohnwert aus. Die Anordnung der Garagen-
flachen beriicksichtigt deshalb die Topographie und stadtebaulichen Uberlegungen.

Zwischen Garagen und den offentlichen Verkehrsflachen (Stralenbegrenzungslinien) soll
mindestens ein Abstand von 5 m eingehalten werden, sofern in die Garagen senkrecht von
der Verkehrsflache aus eingefahren wird (1 m bei strallenparalleler Zufahrt). Der Abstand
von 5 m stellt den Stauraum dar und kann als Stellflache verwendet werden. Eine Reduzie-
rung des Abstandes auf ein Mal unter 5 m entspricht nicht den gangigen Langen von Pkw’s
und verhindert somit, dal der Stauraum als Stellplatz verwendet werden kann. Der Stau-
raum kann als Stellplatz angerechnet werden, sofern dieser die Mindestmalle eines Stell-
platzes aufweist und zur gleichen Wohneinheit gehért wie die Garage.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Aus stadtebaulichen Griinden wird die Anzahl der Wohnungen je Gebaude eingeschrankt.
Wegen der Wohnungsdichte und des voraussichtlichen Verkehrsaufkommens kdénnen drei
Wohnungen je Einzelhaus, zwei Wohnungen je Doppelhaushéifte bzw. Reihenhaus als an-
gemessen angesehen werden. Die zweite Wohnung bei Reihenmittelhdusern ist wegen der
Anzahl der notwendigen Stellplatze auf maximal 50 m? Wohnflache begrenzt. Dies erm&g-
licht Einliegerwohnungen im Untergeschoss oder im Dach.

' 9.6
I 9.7
le
l )
l 9.8
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9.9

9.10

Entlang der Larmschutzwand (in den WA 11, 13, 15) sind trotz vorgesehener Einzelhauser
nur zwei Wohnungen zuldssig. Dies hangt insbesondere mit der Anzahl der notwendigen
Stellplatze zusammen. Bei drei Wohnungen musste die gesamte Seite, die der Stralle zu-
gewandt ist, mit Stellplatzen oder Garagen versehen werden. Dies ist aus gestalterischen
Griinden nicht wiinschenswert.

Offentliche Verkehrsflichen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind innerhalb des Plangebietes erstmalig herzustellen.
Die Anbindung des Wohngebietes erfolgt Uber die Bergstralle, die Schwabenheimer Stralle
und die Randstralle. Das Gewerbe- / Sondergebiet wird Uber den Kreisverkehr B 3 / K 4242
und die Randstralle angebunden. Neben der Anbindung des Plangebietes (ber diesen
Kreisel erfiillt dieser den Zweck einer Verkehrsberuhigung am Ortseingang aus Richtung
Schriesheim. Ein weiterer Kreisel in der Schwabenheimer Strafe soll die Geschwindigkeiten
aus Richtung Schwabenheimer Hof / Autobahn A 5 reduzieren. Die beiden Kreisverkehre
bieten auferdem die Mdglichkeit, das Ortsbild an den Ortseingéangen deutlich aufzuwerten.

Eine Verbindung zwischen dem Wohn- und dem Gewerbe- / Sondergebiet erfolgt nur fud-
laufig. Fahrzeuge muissen, wenn sie vom Wohn- ins Gewerbegebiet wollen, entweder den
Weg liber die Randstra’e oder die BergstralRe nehmen. Damit soll verhindert werden, dass
insbesondere Lkw’s durch das Wohngebiet fahren.

Die beiden HaupterschlieRungsstrallen sind als Sammelstralken vorgesehen und weisen
deshalb eine Breite aus, die einen Begegnungsverkehr (Lkw / Lkw) ohne weiteres zuldsst.
Im einzelnen sind folgende Stralentypen vorgesehen:

Art der Verkehrsfliche | landw. Weg | Gehweg | Verkehrsgriin | Fahrbahn Mischfldche | Gehweg | Verkehrsgriin
- L (Fuiweg) 5
a) Randstralle 4,0m - 20m 7.5m - - 1,8m
(0,5 m)

b) Gewerbedurch- - 1.5m (2,5 m) 6,5m - 1,5m -
gangsstrafle

¢) Wohndurchgangs- - 1,5m (2,0m) 5,5m - 1,5m -
stralle

d) Wohnstralte - - - 50m - 1,5m -

e) Wohnwege - - - - 50m - -

f) Wohnstichweg (kurz) - — — — 3,5m — -

g) FuBwege - 2,5m - - - — -

Innerhalb des Plangebietes sind offentliche Parkplatze fir Gaste vorgesehen. Sie sind ver-
teilt Uber das gesamte Plangebiet in Gruppen angelegt. Die Stellplatze und Garagen fir die
Bewohner sind auf den Grundstiicken vorgesehen; es bestehen ausreichende Moglichkei-
ten, die Stellplatze auf den Grundstiicken unterzubringen.

Die relativ schmalen Verkehrsflachen sparen nicht nur Fldche ein, sondern reduzieren auch
die versiegelten Flachen sowie die Herstellungskosten auf ein Mindestmal}.

Fir FuRgénger bestehen FuRwegverbindungen zur Schwabenheimer Strafle und Bergstra-
e sowie auch zur freien Landschaft.

Die Bedeutung der einzelnen Verkehrsflachen ist im Textteil beschrieben und im Lageplan
eindeutig mit Symbolen dargestellt.

Anschluss von Flachen an die Verkehrsflache

Ein sogenanntes Ein- und Ausfahrtsverbot an die Verkehrsflachen gilt im Bereich der aus-
gewiesenen Verkehrsgrunflachen, der ausgewiesenen FuRwege und in den Einmindungs-
bereichen der Stichwege. Dies ist zur Klarstellung der Zufahrtsmoglichkeiten auf die Bau-
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grundstticke und in den Einmindungsbereichen wegen der Sicherheit der Verkehrsteilneh-
mer, aber auch aus gestalterischen Grinden sinnvoll.

Die Zufahrtsverbote wurden so gewahlt, dass die Baugrundsticke nicht von den umliegen-
den Stral’en angefahren werden kdnnen (Ausnahme Umspannwerk und Haus ,Bergstralle
45"). Die Anfahrt der Grundstiicke aus den umliegenden Straf3en ist nicht gewlinscht.

Versorgungsflachen

Inmitten des Geltungsbereiches besteht eine grofte Umspannstation der EnBW. Diese FIa-
che bleibt im Wesentlichen unveréandert erhalten. Durch die kiinftige RandstralRe wird ein
Teil der Flache in Anspruch genommen (Kaufvertrag zwischen Gemeinde und EnBW ist ab-
geschlossen).

Dariiber hinaus sind innerhalb des Geltungsbereichs zwei Flachen fir Trafostationen und
eine Flache fur eine Gasdruckreglerstation vorgesehen. Soweit Verteilerkasten nicht auf
offentlichen Verkehrs- oder Grinflachen vorgesehen sind, wurden Versorgungsflachen aus-
gewiesen.

Griinflichen

Besonders Kinder brauchen zu ihrer gesunden Entwicklung Mdéglichkeiten zum Spiel. Vor-
aussetzung dafirr ist, dass geeignete Fldchen als Spielplatze zur Verfugung stehen. Bei der
Auswahl der Flachen ist die Grofle, Ausstattung und Zuordnung zu beriicksichtigen. Dabei
ist zu unterschieden zwischen o6ffentlichen und privaten Spielplatzen. Private Spielpldtze
sind im Rahmen der LBO innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens auf den privaten
Grundstlicken nachzuweisen. Die 6ffentlichen Spielplatze sind im Bebauungsplan festzule-
gen. Der 6ffentliche Spielplatz ist als Griinflache 4 ,Griinanlage mit Kinderspielplatz“ darge-
stellt. Der Kinderspielplatz liegt in einer ca. 2.600 m? grofien Grinflache, die als zentrale
Grlnflache im Wohngebiet angesehen werden kann.

Die Grinflachen 2 und 3 sind einerseits dazu gedacht, das Gewerbegebiet durch Griinzo-
nen aufzulockern, als auch fuBllaufige Verbindungen zwischen Wohngebiet und Gewerbe-
gebiet sowie zwischen B 3 und Gewerbegebiet zu schaffen. In diesen drei Grinflachen sind
Gelandemodellierungen, die Anlage von FuBwegen sowie Bepflanzungen vorgesehen. Die
Griinflache 1 zwischen dem Umspannwerk der EnBW und der K 4242 sichert ausschlieRlich
die bereits vorhandene Grunflache.

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt drei private Grinflachen ausgewiesen. Diese
privaten Grunflachen wurden von den GrundstuckseigentUmern ausdriicklich gewiinscht.

Flachen fir Aufschiittungen

Die Notwendigkeit von Aufschiittungen entsteht dadurch, dass die Verkehrsflachen teilweise
als Damm hergestellt werden missen. Aus stadtebaulichen und erschlieBungstechnischen
Grinden sollte das Niveau der Baugrundstiicke den Verkehrsflachen im Angrenzungsbe-
reich angeglichen werden. Da hier im Einzelfall verschiedene und unterschiedliche Bedin-
gungen und Vorgaben zur Festlegung der neuen (geplanten) Gelandehdhe berlicksichtigt
werden miussen, ist es richtig, diese Festlegungen im Baugenehmigungsverfahren zu tref-
fen. Voraussetzung fur die konkrete Hohenfestlegung sind selbstverstandlich prazise Plan-
unterlagen mit Profilen.

MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft

Die umfangreichen MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sind in der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung im Sinne des
BauGB behandelt (vgl. Anhang 9) sowie unter Nr. 12.2 aufgefihrt.

l 9.11
l." 9.12
'.

l 9.13
l 9.14
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9.15

9.16

9.17

9.18

9.19

Gehrechte, Leitungsrechte

Parallel zur Bebauungsplanung und Baulandumlegung wurde die Ver- und Entsorgung des
Gebiets untersucht und die Vorplanung erarbeitet.

Fir die Wasserversorgung sind Leitungsrechte zu Gunsten der Gemeinde Dossenheim und
zu Gunsten der Grundstiickseigentimer notwendig. Zur Versorgung des Gebietes mit elekt-
rischer Energie ist die Verlegung von Stromkabeln der EnBW notwendig; notwendige Lei-
tungsrechte sind vorgesehen. Die Leitungsrechte sind im Bebauungsplan dargestelit und
werden im Rahmen der amtlichen Baulandumlegung in das Grundbuch aufgenommen.

Im Lageplan sind sechs Gehrechte (GR 1 — GR 6) ausgewiesen. Die Gehrechte sollen si-
cherstellen, dass alle Reihenhduser auler einem Hauszugang auch einen rtuckwartigen Zu-
gang besitzen. Fir die Gehrechte sind dafir eigene Grundstiicke ausgewiesen, deren Ei-
gentimer jeweils zu gleichen Teilen die Eigentimer der jeweils anliegenden Reihenhaus-
grundstiicke sind.

Flidchen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Im Interesse des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur Schaffung bzw. Erhaltung
einer gesunden Umwelt ist die Bepflanzung der nicht iberbauten Grundstiicksflache zu-
sétzlich zu den offentlichen Grinflachen geboten. Die Bepflanzung auf den &ffentlichen und
privaten Flachen erganzen sich gegenseitig. Zur stadtebaulichen harmonischen Einpassung
des Gesamtgebietes in die Landschaft und zur stadtebaulichen Gliederung am Rande der
Baufldchen sind deshalb Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern und Stand-
orte fir Solitarbaume festgesetzt.

Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern
Im Lageplan sind zwei Flachen zur Erhaltung der Bepflanzung ausgewiesen. Dabei handelt
es sich um die Flachen zwischen der K 4242 und dem Umspannwerk (vgl. Anhang 9).

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Die Herstellung bzw. der Ausbau der Verkehrsflachen erfordert eine Anpassung an die To-
pographie und damit die Herstellung von Bdschungen, sie sind im Lageplan zum Bebau-
ungsplan eingezeichnet und auf den privaten Baugrundstlicken vorgesehen. Die Bo-
schungsneigung betragt 1:1,5. Beim spéateren Bau der Wohngebaude mit Aufschittung des
Baugrundstlickes kénnen diese Boschungen mdglicherweise entfallen. Die Abgrenzungen
der Verkehrsflachen erfordern die Einbetonierung von Randeinfassungen; die dazu notwen-
digen Betonrtickenstiitzen befinden sich auf den privaten Grundstticken.

Hohenlage der Verkehrsflachen

In den Langsschnitten als Bestandteil des Bebauungsplanes ist die Hohenlage der Ver-
kehrsflachen auf NN-HGhe angegeben. Die umgebenden Hohen der bestehenden Ver-
kehrsflachen, die Topographie, die notwendige Uberdeckung der Wasser- und Entwasse-
rungsleitungen und das fir den Abflul des Oberflachenwassers erforderliche Strallenge-
falle sind Fixpunkte fir die Bestimmung der Stralkenhdhen. Die Visierbriiche sind im Lage-
plan des Bebauungsplanes dargestelit, damit eine Verbindung zu den Langsschnitten mdg-
lich ist; die Hohen der Verkehrsflachen sind grundsatzlich aus den Langsschnitten zu ent-
nehmen.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1

AuBere Gestaltung, Dachgestaltung

Um ein Mindestmal® an Ubereinstimmung im Orts- und StraRenbild zu erhalten sowie zur
Darstellung der Einheitlichkeit des Baugebietes wurden gewisse gestalterische Kriterien
festgelegt. Hierzu gehort grundsatzlich das Satteldach. Unter Satteldach werden auch fol-
gende skizzierte Dachformen verstanden:

Im gesamten Wohngebiet sind Satteldacher, fir Einzelhduser grundsatzlich und als Aus-
nahme fur Doppelhduser und Hausgruppen auch Pultdécher und Tonnendacher zugelas-
sen. Die Satteldacher sind in der Regel bei Einzelhdusern und Doppelhdusern mit 30° bis
35° vorgesehen, bei Hausgruppen mit einer Dachneigung von 35°. Damit wird eine effektive
Ausnutzung des Geb&udes gewaéhrleistet. Durch die Vorgabe von Dachform, Dachneigung
und Traufthéhen entsteht ein duflerer Rahmen des Gebaudes, dessen Innenraum der jewei-
lige Bauherr flr seine Bedurfnisse optimal gestalten kann.

Bei den Dachformen, Tonnendachern und Pultdéchern ist die Dachneigung von maximal
15° zugelassen. Die Dachformen sind stadtebaulich vertretbar und bieten gute Gestal-
tungsmaoglichkeiten.

Bei Gewerbegebauden wurde auf die Ausweisung einer Dachform verzichtet. Die Dachnei-
gung darf maximal 15° betragen. Den kinftigen Grundstiickseigentimern der Gewerbefla-
chen sollen hier nicht zu grof3e Einschrankungen gemacht werden.

Bei bestehenden Gebauden hat der Eigentimer bei Um- oder Neubauten die Md&glichkeit,
aufler den festgesetzten Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten auch Dachfor-
men, Dachneigungen und Dachaufbauten zu verwenden, die sein Gebdude zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens des Bebauungsplanes hatte. Als Ausnahme kann er beantragen, dass
diese im Falle eines Neubaus wieder verwendet werden diirfen.

Garagen (und Carports) sind mit Satteldachern oder Flachdachern zuldssig. Als Ausnahme
kénnen auch Pultdacher mit einer Dachneigung von maximal 15° zugelassen werden.
Flachdacher und Pultdacher bis 15° sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Im Ubrigen besteht fur die Gestaltung der Gebaude eine angemessene Freiheit; sie dirfen
in Form, Mafstab, Werkstoff und Farbe lediglich "nicht verunstaltet" wirken.

Fassadenverkleidungen sind in Putz, Holz oder Stein zulassig. Als Ausnahme kann Metall
und Glas, z.B. fur Giebelteile oder Gauben zugelassen werden. Damit soll ein einheitliches
Bild des Baugebietes gewahrleistet werden. Stark reflektierende oder grelle Materialien
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10.2

10.3
@

10.4
. 10.5

sollen fiir die gesamte Fassade nicht verwendet werden. Bei Giebeln oder Giebelteilen
durfen sie evtl. als Ausnahme verwendet werden, wenn die reflektierende Flache relativ
klein ist.

Gestaltung der unbebauten Flachen, Stellplatze

Flachen, die nicht Gberbaut oder als Stellplatze befestigt werden, sind aus landschaftlichen
und okologischen Interessen zu bepflanzen. Die Uberbauung und Versiegelung bisher offe-
ner landwirtschaftlicher Flachen hat Auswirkungen auf die Bodenfunktion, den Wasser-
haushalt, das Gemeindeklima sowie die Tier- und Pflanzenwelt. Je mehr Flachen versiegelt
werden, desto starker werden die 6kologischen Funktionen und Prozesse beeinflusst; mit
aus diesem Grund sind die Stellplatze mit einem wasserdurchlassigen Belag herzustellen.
Als wasserdurchlassig werden Beldge aus Beton- oder Natursteinpflaster, insbesondere mit
breiten Fugen angesehen.

AuBenantennen, Niederspannungsfreileitungen, Werbeanlagen

Aus gestalterischen Griinden (Landschafts-, Orts- und Straf3enbild) sind AuRenantennen,
Niederspannungsfreileitungen und Werbeanlagen nicht gewlnscht. Niederspannungsleitun-
gen kénnen unterirdisch innerhalb der Verkehrsflachen mit der sonstigen Verkabelung wirt-
schaftlich verlegt werden.

Konventionelle Antennen und besonders die technisch aktuellen Parabolspiegel kénnen op-
tisch besonders storend wirken; dies um so mehr, wenn auf einem Haus mehrere Antennen
angebracht werden. Deshalb ist als Ausnahme maximal eine Auflenantenne pro Gebdude
moglich. Parabolantennen auf Dachern sind nur in der Farbe des Dachdeckungsmaterials
zuldssig.

Der Standort, die Grofie oder auch die Farbe von Werbeanlagen kann in der landschaftlich
reizvollen Lage auflerordentlich stdrend sein; deshalb wurden Werbeanlagen einge-
schrankt.

Stellplatzverpflichtung

Die Gemeinde Dossenheim hat sich entschlossen die Anzahl der Stellplatze fir Wohnungen
ab 50 m? Wohnflache gegentiber der LBO zu erhdhen, damit die Funktionsféhigkeit der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen gesichert ist. Auf die Begriindung zur Erhéhung der Stellplatz-
verpflichtung als Anhang 8 wird verwiesen.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Der Standort, die Héhe und die Art von Einfriedungen wurden nur entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen (Mischflachen) geregelt. Gerade bei den relativ schmalen Mischflachen
(ohne Gehwege) ist eine Straflenraumgestaltung, die aus dem Stadtebaulichen Entwurf
weiterentwickelt wurde, erforderlich. Grundsatzlich sollen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
ftachen nur Pflanzen als Einfriedung verwendet werden. Es sind aber auch Kombinationen
aus Pflanzen und Zaunen bzw. Mauern mdglich, sofern gegentber der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache die Zaune und Mauern von den Pflanzen verdeckt werden.

Die Hausgruppengrundstlicke sind zwar mit einer Mindestbreite von 6,0 m vorgesehen, um
jedoch bei einer verdichteten Bauweise den kunftigen Bewohnern einen schwer einsehba-
ren Gartenbereich zu erhalten, kdnnen bei Hausgruppen entlang der Grenze Sichtschutz-
wande bis zu einer Hohe von 1,8 m errichtet werden.
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10.6

Niederschlagswasser

Es ist vorgesehen, dass unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen, Neben-
anlagen und Wegen in Zisternen gesammelt wird, deren Gréfie abhangig von den zu ent-
wassernden Flachen ist. Das gesammelte Wasser kann z. B. zur Gartenbewdasserung und
fur die Toilettensplilung verwendet werden. Im Falle von starken Niederschlagen erfilllen die
Zisternen den Zweck, Niederschiagswasser zurlickzuhalten, die Kanalisation zu entlasten
und damit die Pegelstédnde des Neckar zu senken (Hochwasserschutz).

11

Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

1.1

Nachrichtlich libernommene Festsetzungen
Die nachrichtlich ibernommenen Festsetzungen sollen auf andere, fir diesen Bebauungs-
plan wichtige Rechtsvorschriften verweisen. Es wird insbesondere auf

— die Duldung von StralRenbeleuchtung und sonstige Hinweisschilder
(§ 126 Abs. 1 BauGB),

— den Schutz des Mutterbodens
(§ 202 BauGB),

— denkmalgeschiitzte Gebaude und friihgeschichtliche Anlagen (z.B. vermuteter Standort
der Wustung Bernhartdeshusen aus dem Jahre 801)
(§ 20 DenkmalSchG),

— Abstande baulicher Anlagen auf3erhalb geschlossener Ortschaften
(§ 9 FStrG, § 22 StrG)

hingewiesen.

12

Griinplanerische MaBRnahmen

‘ 12.1

Ausgleichsbewertung

Zum Stadtebaulichen Entwurf wurde von der Kommunalentwicklung eine Eingriffs- und
Ausgleichsbewertung im Sinne von § 1a Baugesetzbuch (friiher § 8a BNatSchG) erarbeitet.
Sie liegt dieser Begriindung als Anhang 9 bei.

Da nach der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nicht alle Eingriffe innerhalb des Gebietes
ausgeglichen werden konnen, wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde
und dem Landratsamt abgeschlossen, der weitere Mal3nahmen regelt. Dieser stadtebauli-
che Vertrag liegt ebenfalls als Anhang 9 zur Begriindung bei.

12.2 EinzelmaBnahmen
Im Bebauungsplan sind Festsetzungen formuliert, die griinplanerische Ziele erflillen und
gleichzeitig einen Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft darstellen
oder diese Eingriffe verhindern bzw. reduzieren:
— Ausweisung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern zur Einbindung
in die Landschaft auf privaten Baugrundstiicken
— Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen durch die Darstellung von einzelnen
Baufenstern
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12.3

klare und eindeutige Abgrenzung der Garagen und Stellplatzflachen, damit die Gartenbe-
reiche freigehalten werden

Herstellung der offentlichen Parkpldtze, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit einem
wasserdurchlassigen Belag

gartnerische Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen
Begriinung von Garagen und Carports mit Flachdach bzw. Pultdach bis 15°
Erhaltung von bestehenden Baumen auf privaten Flachen

Empfehlung zur Verwendung des Aushubmaterials von den Gebauden zur Anschittung
und Aufflllung des Geldndes (Baugrundstiick)

Anlegen von Zisternen flir das Niederschlagswasser
Verwendung von standortheimischen Pflanzen nach der Pflanzenliste
Schmale Verkehrsflachenquerschnitte im Wohngebiet zur Reduzierung der Versiegelung

Fassadenbegriinung von Gebaudewanden als Empfehlung.

Erlauterungen mit Pflanzenliste

Als standortheimische Gehdlze werden die Baume und Strducher der potentiellen natirli-
chen Vegetation betrachtet. Im Bereich des Neckarschwemmfachers, zu dem dieser Teil
von Dossenheim gehort, handelt es sich um Arten des frischen bis feuchten, reichen Stern-
mieren-Stieleichen-Hainbuchenwaldes. In der Tabelle werden die Arten ihren Eignungen fir
verschiedene Verwendungen zugeordnet. Bei der konkreten Planung kénnen Landschafts-
architekten/-gartner Uber die genauen Anspriche der einzelnen Arten informieren.
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Baume und Straucher StralRen- Spielpldtze |Garten
bepflanzung

Baume
Stieleiche (Quercus robur) X X
Hainbuche (Carpinus betulus) X X X
Buche (Fagus sylavatical X X
Winterlinde (Tilia cordata) X X X
Esche (Fraxinus excelsior) X X X
Bergahorn (Acer pseudoplantanus) X X X
Feldahorn (Acer campestre) X X X
Schwarzerle (Alnus glutinosa) X X X
Vogelkirsche (Prunus avium) X X X
Traubenkirsche (Prunus padus) X X
Straucher

. Haselnul® (Corylus avellana) X X
Zweigriffliger Weildorn (crataegus laevigata) X X
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) X
Pfaffenhiitchen (Euonymus euroopaeus) X
Wasserschneeball (Vibrnum opulus) X
Hartriegel (Cornus sanguinea) X X
Schlehe (Prunus spinosa) X X
Feldrose (Rosa arvensis) X X
Holunder (Sambucus nigra) X X

Obstbiaume

(Quelle: Ministerium fur Landlichen Raum, Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (Hg.):
Landschaftspragender Streuobstbau — Empfehlenswerte Obstgehdlze einschliellich der
Wildobstarten, 1988 und Gemeinde Dossenheim: Biotopvernetzung, 1991)

Im folgenden werden geeignete Obstbaumsorten aufgelistet. Genauere Auskiinfte konnen
ortliche Gartenbaubetriebe oder der Obst- und Gartenbauverein machen.

Birnen

Mostbirnen

Bayerische Weinbirne Palmischbirne
Gelbmostler Schweizer Wasserbirne
Grune Jagdbirne Weilersche Mostbirne
Kirchensaller Mostbirne Wilde Eierbirne
Oberosterreichische Weinbirne Wildling vom Einsiedel
Tafelbirnen

Alexander Lucas Kiefers Hybrid
Charneux Me. Verté

Clapps Liebling Oberosterreicher
Clarigeau Pastorenbirne
Conference Phillippsbirne
Gelbmostler Rote Williams Christ
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Gellerts Butterbirne
Gréafin von Paris
Gute Luise

Apfel

u.a.

Bittenfelder

Blenheim

Bohnapfel

Bortlinger Weinapfel
Boskoop Hohenheim (griin)
Brettacher
Champagner Renette
Dulmener Rosenapfel
Ohringer Blutstreifling
Engelsberger
Erbachhofer Mostapfel
Gewdurzluiken
Glockenapfel
Hauxapfel

Jakob Fischer

Spate Graue
Stuttgarter Gaishirtle
Williams Christ

James Grieve Neumann
Landsberger Renette
Kaiser Wilhelm

Kardinal Bea

Klarapfel

Oldenburg

Ontario

Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Krummstiel
Rheinischer Winterrambour
Rote Sternrenette

Roter Berlepsch

Roter Boskoop
Thurgauer Weinapfel

Zwetschgen, Pflaumen, Renecloden, Mirabellen

Auerbacher

Buhler Weisenheim
Crudimer

Czernowitzer

Gr. gr. Ringlo
Haferpflaume
Hauszwetschge Schufer
Italiener

Kandeler Zuckerzwetsche
Léhrpflaume

SiR- und Sauerkirschen

Benjaminler
Bottners

Burlat

Didikirsche
Dollenseppler
ERlinger Schecken
Gr. schw. Knorpel
Hedelfinger
Napoleon

Frihe Ludwigs

Magna Glauca

Nancy Mirabelle
Ontariopflaume

Oullins Ringlo

Ortenauer

President

The Czar

Wagenstadter Schnapspflaume
Zibarten

Zimmers

Ritterkirsche
Sam
Schattenmorelle
Schneiders
Schubacks

Star
Strehleskirsche
Morellenfeuer
Zipfelbachperle

Schwabische Weinwechsel ,Aemli* und lokale Weichselsorten
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Dachbegriinung

Substrat

Das bei der Begriinung von Flachdachern aufzubringende Substrat (Nahrboden) stellt den
durchwurzelbaren Lebensraum der Pflanzen dar. Dabei mul} es sich nicht unbedingt um
Gartenerde handeln, die nicht immer die Anforderungen an Gewicht, Wasserdurchlassigkeit
und Luftporenvolumen bei einer Dachbegrinung erfiillt, es kdnnen auch Substrate, die sich
aus mineralischen, organischen oder kiinstlichen Stoffen zusammensetzen, verwendet wer-
den.

Beispiel genligsamer Pflanzenarten flr die extensive Dachbegriinung:

Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer

Sedum spurium Teppichsedum

Sedum reflexum Tripriadam

Sedum album Fetthenne

Sempervivum Dachwurz

Festuca glauca Blauschwingel

Saxifraga hybrida ~Purpurmantel® Moossteinbrech
Allium schoenoprasum Schnittlauch
Fassadenbegriinung

Von einer 100%igen Fassadenbegriinung kann bei Pflanzung von einer Schling-, Rank- o-
der Kletterpflanze pro 2 m Fassadenlange ausgegangen werden (entnommen aus der An-
lage zu § 2 Abs. 3 der Mustersatzung der Bundesvereinigung der kommunalen Spitzenver-
bande zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 8a BNatSchG). Eine 25%ige
Fassadenbegriunung z. B. wird demnach durch Pflanzung von einer Schling-, Rank- oder
Kletterpflanze pro 8 m Fassadenlange erreicht. Die Fassadenbegriinung umfafdt natlrlich
auch die Anbringung von evil. notwendigen Kletterhilfen.
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Gemeinde- und Kreiskarte (Anlage 1)
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Gemeinde- und Kreiskarte von
Baden-Wiurttemberg, Stand 1996,
Mafstab 1:350 000, Darstellung ist

in der Originalfertigung farbig.
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Begrindung

l Strafenbauamtskarte (Anlage 2)

GAl

Ausschnitt aus der
Strallenbauamtskarte Heidelberg
des LVA Baden-Wirttemberg;
Ausgabe 1998, Malistab 1:100.000.
Darstellung ist in der
Originalfertigung farbig.
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