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

1 Angaben zur Gemeinde Dossenheim

1.1 Lage im Raum
Die Gemeinde Dossenheim gehort 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 nérdlich der Innen-
stadt von Heidelberg. Stdwestlich von Dossenheim verlauft der Neckar (vgl. Anlagen 1 und
2). Die gunstige Lage zur Stadt Heidelberg sowie zu deren Universitat als auch die Nahe
zum Odenwald mit seinen hervorragenden Wander- und Erholungsmaoglichkeiten macht
Dossenheim zu einem begehrten Wohnort.

1.2 Topografie
. Dossenheim liegt am Fulle des Odenwaldes an der Badischen Bergstralle 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.

1.3 Verkehrsanbindung
An Verkehrsanschlussen sind aufzufihren (vgl. Anlage 2):

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

b) Bundesstrale B 3 (Heidelberg — Weinheim),

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

d) KreisstralBen 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).

1.4 Gemeindeflache
Die Gesamtflache 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.

1.5 Bevdlkerungsentwicklung, Einwohner
Laut den Angaben des statistischen Landesamtes verzeichnete Dossenheim

am 25.05.1987 (Stichtag Volksz8hIuNg) ...z essasesssimsissans 9.119 Einwohner,
aAm 30.06.1990.....eeiieiii e 10.411 Einwohner,
AM 30.06.1905 e 11.543 Einwohner,
ami30.06. 2000 cc..coccinrcnnnnmninr e nrrti i nt s 11.604 Einwohner,
am 071.02.20083 . ... e 11.800 Einwohner.

Die Einwohnerzahl hat sich damit in den letzten 15 Jahren um ca. 29% erhoht.
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in Dossenheim, Rhein-Neckar-Kreis

1.6 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-
kuste) besteht seit 1982 eine Stadtepartnerschaft, aus der sich inzwischen eine Vielzahl von
privaten und geschéftlichen Kontakten entwickelt hat.

. 1.7  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.

2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

2.1 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
Verfigung. Die Gemeinde hat deshalb beschlossen, entsprechend der vorbereitenden
Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) fur das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustel-
len und gleichzeitig eine Baulandumlegung durchzufiihren. In den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes wurden auch Bereiche entlang der Bergstralte und der Schwabenheimer
Stral’e mit einbezogen; dabei handelt es sich hauptsachlich um bestehende Bebauung.
Durch die Einbeziehung sind zusatzliche Baumdglichkeiten geschaffen worden, die stadte-
baulich vertretbar sind und eine gesicherte und geordnete Weiterentwicklung dieser Berei-
che ermdglichen.
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,West Il / Nord* Begriindung
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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) im Wohngebiet:

Einzel-, Doppel- und Reihenhauser. Die Reihenhauser gruppieren sich um eine zentral
gelegene offentliche Grunflache. Daran schlielen sich zuerst die Doppelhduser und da-
nach, insbesondere im Randbereich, Einzelhdauser an. Dadurch entsteht eine Abstufung,
die sich auch in der Hohenentwicklung der Gebaude darstellt. Im Zentrum des Wohnge-
biets (Reihenhauser) sind die Gebaude mit der fir Wohnbebauung grofiten Traufhohe,
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 geringfugig erganzt. Die Flachen wurden jedoch mit einbezogen,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung als Ubergang vom Ortskern zum neuen
Wohngebiet zu gewéahrleisten.

b) im Mischgebiet:
entlang der Bergstralle 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 grofere Bauflachen als im
Wohngebiet, aber deutlich kleinere Flachen als im Gewerbegebiet ausgewiesen sind.

c) im Gewerbe-/Sondergebiet:
gréRere Gewerbebetriebe und insbesondere im Sondergebiet ein Einkaufszentrum fir
Endverbraucher. Vorgegeben sind die Uberbaubare Grundstiicksflache und die Ober-
kante baulicher Anlagen. Damit haben Unternehmen die Mdglichkeit die Flachen nach
ihren Bedurfnissen zu bebauen.

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

Insbesondere sind folgende Grundséatze der Bauleitplanung zu berlicksichtigen:

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

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

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

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

e) Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB)
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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 fur 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 ortlichen 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 &ffentlichen Belangen, den beabsichtigten planerischen Nutzungen
und den topographischen, geographischen und &ékologischen Gegebenheiten des Plange-
biets orientiert. In die stadtebauliche Abwagung mit einbezogen werden mul} grundsatzlich
die Schaffung von Wohnraum fur méglichst 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 frihzeitige Beteiligung der Blrger und der Trager offentlicher Belange durch-
gefuhrt.

2.2 Energie- und Nahwarmeversorgung

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 gegenuber der Erdgasversorgung okologisch keine nennenswerten Vorteile fir das
Gebiet und eine wesentliche Erhéhung der Heizkosten bei einem Blockheizkraftwerk die
Folge ware.

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

2.3 Niederschlagswasser, Versickerung, Trennsystem zur Entwisserung
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 Klaranlage zu entlasten. In der Regel bieten
sich fur Versickerungsflachen gréfiere offentliche oder Verkehrsgriinflachen an.

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

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