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1 Allgemeines

1.1 Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.

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

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

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzwecke der Natura 2000 — Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie Auswirkungen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind nicht erkennbar.

Ein wichtiger Grund, der eine Verlangerung der tblichen Auslegungsfrist (1 Monat,
mind. 30 Tage) begrinden kénnte (auBergewohnliche Zahl der betroffenen Belange,
besonders umféangliche oder komplexe Unterlagen etc.), liegt erkennbar nicht vor.

1.2 Lage, Bestand

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen :

Ortsrand zwischen der StraBe ,Im =

Fuchsloch® und dem ehemaligen

Steinbruch ,Leferenz*.

Bauplanungsrechtlich wird es aktuell : X

vollstandig von dem seit 1992 rechts- 7 : 4

kraftigen Bebauungsplan ,Sid, 10. : O
Anderung* Uiberplant. Dieser weiBt die

gesamte Flache bereits als Bauflache

(WA) aus, jedoch ohne eine Uberbau-

bare Grundstlcksflache (Baufenster)

vorzusehen.

Die Umgebungsbebauung besteht ausschlieBlich aus klassischen Wohngebauden mit
Uberwiegend Satteldachern und einzelnen Mehrfamilienhdusern in flachdachbauweise,
teilweise mit Mansarddachaufbauten.

Im Westen, auf der anderen StraBenseite der StraBe ,Im Fuchloch® befindet sich ein
Kinderspielplatz.

Bei den Baugrundsticken handelt es sich um einen Teil einer alten Abraumhalde des
benachbarten Steinbruchs Leferenz.

Das Plangebiet ist aktuell GUberwiegend mit einer brombeerdominierten Strauchschicht
bewachsen. Die benachbarten Bereiche sind teilweise noch mit nicht heimischen und
durregeschadigten Robinien bestockt.

Der sudliche Bereich an der StichstraBe ,Im Fuchsloch“ wird als PKW-Stellplatz genutzt.
Das Plangebiet ist topographisch stark geneigt und fallt von Nordosten nach Stdwes-
ten von rund 157 auf 136 m 0. NHN um ca. 21 H6henmeter ab.
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1.3 Ziele und Zweck

Ausldser fur diese Plananderung ist eine konkrete Bauvoranfrage einer Familie, welche
die Flurstucke 3723/1 + 3723/9 erwerben und mit einem Mehrgenerationenhaus inkl.
Garage / Tiefgarage und Einliegerwohnung bebauen méchte.

Daruber hinaus ist es das kommunalpolitische Ziel der Gemeinde, vorrangig die Innen-
entwicklung zu starken und Baulticken zu schlieBen umso den Flachenverbrauch insbe-
sondere im AuBenbereich einzudammen.

Die Erfullung politischer Vorgaben und der kommunalen stadtebauliche Zielsetzung der
Gemeinde, vorhandene Baullcken innerhalb der Ortslage zu aktivieren bzw. einer
Nachverdichtung zuzufiihren erfolgt in Ubereinstimmung mit dem aktuellen Bauwunsch
der Bauinteressenten. Das stadtebauliche Konzept der Gemeinde und die Bebauungs-
konzepte der Grundstlckseigentumer decken sich dahingehend, dass in Anlehnung an
bereits im Gebiet vorhandene Bebauungen unter Anpassung an aktuelle, zeitgemaBe
Bedurfnisse (Verdichtung, Wohnraumknappheit, Barrierefreiheit etc.) ermoglicht werden
soll.

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

Hierzu werden u. a. die Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, die Siche-
rung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die allgemeine Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die
Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen, die sozialen und kulturellen Bedtirfnisse, die Er-
haltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, der sparsame Umgang mit
Grund und Boden sowie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in die Abwagung der GesamtmaBnahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen moglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fir den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und flr den bauordnungsrechtli-
chen Teil (6rtliche Bauvorschriften) unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander in Verbindung mit den Erfordernissen der pla-
nerischen Aufgaben getroffen werden. Bei der Auswahl der Festsetzungen wurden auch
die beabsichtigten planerischen Nutzungen, die topographischen, geographischen und
Okologischen Gegebenheiten berlcksichtigt.

1.4 Bedarf

Nachdem in Dossenheim aufgrund der Lage in der Metropolregion Heidelberg - Mann-
heim und insbesondere durch die direkte Nachbarschaft zu Heidelberg eine stetige und
sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum besteht, soll die vorhandene und bisher nur teil-
weise genutzte Flache einer neuen Wohnnutzung zugefthrt werden.

Hierzu bietet sich dieser Bereich geradezu an, da aufgrund der vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, der bisherigen Ausweisung als Bauland und der nahen Lage zum Orts-
zentrum mit OEG-Haltestelle die infrastrukturellen Voraussetzungen (Ver- und Entsor-
gungsleistungen, Verkehrsanbindung) bereits in ndherer Umgebung optimal vorhanden
sind.

Neue Wohnméglichkeiten sind fur die Entwicklung der Gemeinde Dossenheim unbe-
dingt notwendig um u.a. junge Familien eine Entfaltungsmaoglichkeit zu bieten und so-
mit den Wegzug dieser zur vermeiden. Dies gewahrleistet insbesondere in Anbetracht
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der demographischen Entwicklung eine gesunde Durchmischung von jungen und alte-
ren Generationen. Diese ist fur die Aufrechterhaltung der in den letzten Jahren aufge-
bauten sehr vielfaltigen Infrastruktur, der sozialen sowie kulturellen Aktivitdten und der
allgemeinen und weiteren langfristigen Erhaltung und Fortentwicklung unabdingbar not-
wendig.

1.5 Alternativen

Bei der Nutzbarmachung von innerértlich Potenzialen war die Gemeinde in den letzten
Jahren sehr erfolgreich, so konnten diverse innerértlichen Bereiche / Baullcken einer
neuen oder zusétzlichen baulichen Nutzung zugefuhrt werden.

Dies soll mit dieser Planung fortgefuhrt werden.

Die sonstigen im Ort und besonders im Ortskern potentiell noch theoretisch vorhande-
nen Baumdglichkeiten auf den Freiflachen, welche sich fur eine Nachverdichtung eig-
nen wurden, konnen leider trotz gemeindlicher Anstrengungen aufgrund der anderweiti-
gen Eigentimerinteressen derzeit nicht aktiviert werden. Das gemeindliche Ziel ist, auch
diese Flachen sukzessive einer Nachverdichtung und baulichen Nutzung zuzufthren,
sobald diese eigentumsrechtlich zur Verfugung stehen.

Daher stehen in Dossenheim derzeit keine nennenswerten Alternativen zur Schaffung
von weiterem Wohnraum zur Verfugung.

1.6 Planung

Im bisher geltenden Bebauungsplan sind die zwei Flurstiicke bereits als Bauflachen, je-
doch ohne Uberbaubare Grundstucksflachen (Baufenster) enthalten.

Es ist eine ortsubliche Bebauung mit einem Mehrgenerationenhaus fur eine Familie und
einer Einliegerwohnung inkl. Tiefgarage geplant, die in Gré8e, H6he und Bauvolumen
der umgebenden Bebauung entspricht und sich in diese einfugt.

Visualisierung SSV Architekten (Stand Januar 2022)
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1.7
1.71

1.7.2

1.7.3

1.8

1.9
1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.10
1.10.1

Ortliche Planungen
Bebauungsplane

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Sud” sowie dessen 10.
Anderung aus dem Jahre 1992, welche durch diese Planung partiell ersetzt wird.
Andere Bebauungsplane werden von dieser Planung nicht direkt betroffen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan 2015 -~
/ 2020 ist der Planbereich als Wohnbauflache |
dargestellt.

Die Zielsetzungen dieser Plananderung entspre-
chen somit der Flachennutzungsplanung, wes-
halb dieser Plan als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt angesehen werden kann.

Raumordnung

In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Re-
gionalplan (ERP) Rhein-Neckar ist das Gebiet als
bestehende ,Siedlungsflache Wohnen" darge-
stellt.

Der Planung stehen somit keine Belange der Raumordnung entgegen.

Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete, Biotope (§ 30 BNatSchG / § 32 NatSchG) sowie Natura 2000
(FFH- und Vogelschutzgebiete) oder Uberschwemmungsgebiete sind von dieser Pla-
nung nicht berdhrt.

Angaben zum Plangebiet

Abgrenzung und GréBe

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

vollstandig: Flst. 3723/1 und 3723/9

und teilweise: -

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1.200 m2.
Flachenbilanz

Verkehrsflache 0 mz2 = 0%
best. Bauflache Wohnen ca. 1.200 m2 = 100 %
Gesamtflache ca. 1.200 m2 = 100 %

Anzahl der Baugrundstlcke
Im Lageplan ist ein neues Baufenster fur ein Gebaude vorgesehen.

Kosten, Finanzierung
Planungskosten

Die Planungskosten werden von den Bauherren getragen.
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1.11 MaBnahmen zur Verwirklichung
1.11.1 Wasserversorgung

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

1.11.2 Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

Die ordnungsgemaBe Schmutzwasserentwasserung der Baugrundsticke ist durch den
Anschluss an das bestehende Mischwasserkanalnetz gewahrleistet.

Durch die zwingend vorgeschriebenen Retentionszisternen wird der Regenwasserab-
fluss deutlich verlangsamt und das Kanalnetz entsprechend entlastet.

1.11.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber das vorhandene Verkehrsnetz. Diese Verkehrsfla-
chen sind grundsatzlich geeignet, den zuséatzlichen FuBganger- und Kraftfahrtverkehr
aufzunehmen.

1.11.4 Energie- und Telekommunikation

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

1.11.5 Mullentsorgung

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

1.11.6 Bodenordnung

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da die Grundstucke ausreichend an
das drtliche Verkehrsnetz angebunden sind.

1.12 Baugrund, Kampfmittel

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

Eine Baugrunduntersuchung wurde durchgefiihrt (siehe Anlage).

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) beim Regierungsprasi-
dium Freiburg weiBt auf folgende geologische Gegebenheiten hin:

»Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich quartérer Lockergesteine (holozéne Abschwemmmassen) mit im Detail nicht be-
kannter Méchtigkeit. Darunter werden die Gesteine des Dossenheim-Quarzporphyrs erwartet.

Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen ,,

1.13 Altlasten

Nach aktuellem Stand des Bodenschutz- und Altlastenkatasters (BAK) befinden sich in-
nerhalb des Vorhabenbereichs keine erfassten Altlasten und / oder altlastverdachtigen
Flachen.
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Allerdings umfasst der Vorhabenbereich eine alte Abraumhalde des benachbarten
Steinbruch Leferenz, in dem Quarzporphyr abgebaut und gebrochen worden war.

Hinsichtlich der geplanten Umwidmung der Abraumhalde zu Wohnnutzungszwecken
gibt die BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Mensch, Nutzungsform Wohngebiete,
die Einhaltung eines Arsen-Prifwerts von 50 mg/kg vor.

Far Kinderspielflachen gilt es - aufgrund der sensibleren Nutzungsform - einen Arsen-
Gehalt von 25 mg/kg als Prufwert zu unterschreiten.

Die Einhaltung der Werte ist unabhangig davon zu sehen, ob die Arsenverunreinigun-
gen anthopogen verursacht worden sind oder geogen bedingt im standortbezogenen
Ausgangsgestein vorliegen.

Aufgrund der bekannten Konzentrationsvarianz im Ausgangsgestein sind héhere Arsen-
Gehalte und damit Prufwertiberschreitungen im Vorhabenbereich nicht grundsétzlich
auszuschlieBen.

Nach Abschluss der Erdarbeiten auf zukunftigen Frei- und Granflachen muss ggf. eine
geeignete und ausreichende Abdeckung mit unbelastetem Bodenmaterial erfolgen.
Zur Unterbindung einer Gefahrdungslage fur den Wirkungspfad Boden-Mensch ware
eine Mindestmachtigkeit der Abdeckung von 35 cm vorzugeben.

Alternativ wéare der anstehende Baugrund nach Fertigstellung der Aussenanlagen und
Freiflachen durch mindestens drei Oberbodenprobenahmen nach den Vorgaben der
BBodSchV durch einen Altlastengutachter zu untersuchen und die Unbedenklichkeit flr
eine Nutzung als Aufenthaltsflache fur Menschen zu dokumentieren. Die Oberbodener-
gebnisse waren dem Gesundheitsamt und der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbe-
hérde zur Prifung vorzulegen. Ergaben sich hierbei Prafwertliiberschreitungen, waren
Sanierungs- bzw. SicherungsmaBnahmen erforderlich.

1.14 Emissionen, LAirmschutz

Beachtliche Larmemissionen sind an diesem Standort nicht zu erwarten.
Weitere schwerwiegende beachtliche Beeintrachtigungen durch ortsuntypische Larm-,
Geruchs- oder SchadstoffausstdBe werden ebenfalls nicht erwartet.

1.15 Waldabstand

Gem. §4 Abs. 3 LBO mussen Gebaude von Waldern und umgekehrt aber auch Walder
von Gebauden einen Abstand von 30 m (Durchschnittshéhe hiebreifer Baume) einhal-
ten.

Dies ist jedoch gem. LBO ausdrucklich nicht erforderlich, wenn ein Bebauungsplan ei-
nen geringeren Abstand vorsieht bzw. auch nicht zu rechtmaBig bestehenden baulichen
Anlagen.

Eine Unterschreitung des Waldabstandes zu den Flurstiicken 3723 und 3723/6 ist stad-
tebaulich gerechtfertigt, da bereits die vorhandene benachbarte Bebauung diesen Ab-
stand ebenfalls unterschreitet, das geplante Bauvorhaben einen vergleichbaren Ab-
stand vorsieht und es sich faktisch um eine Baullicke am Ortsrand handelt und welche
bereits als Wohnbauflache (ohne Baufenster) ausgewiesen ist.

Damit obliegt voraussichtlich dem Waldbesitzer bereits jetzt eine erhdhte Verkehrssiche-
rungspflicht zur best. Bebauung, welche durch die geplante Neubebauung in einem
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vergleichbaren Abstand nicht unverhéaltnismasig zu Lasten des Walbesitzers erhoht
wird.

Eine entsprechende Waldbewirtschaftung wird als angemessen und ausgewogen er-
achtet, da bereits Bestandsbebauungen im Einwirkungsbereich des Waldes vorhanden
sind, es sich bei der Waldflache um eine Aufforstung auf einer Abraumhalde als Plan-
tage mit nicht heimischen und nicht standortgerechten Robinien handelt, welche bereits
Uberwiegend vorgeschadigt und in absehbarer Zeit groBtenteils abgangig sein werden
und die natur- und artenschutzrechtlichen Auswirkungen (s. Gutachten) als gering ein-
zuschatzen sind.

Dazu ist vorgesehen, dass sich der Bauherr spatestens im Rahmen des Bauantragver-
fahrens dazu verpflichtet, eine entsprechende Haftungsverzichtserklarung gegentber
dem Waldbesitzer abzugeben.

Weiterhin gibt der Bauherr gegenuber dem Eigentimer des bewaldeten Grundstlcks
eine Erklarung ab, mit der dieser sich gegenltber dem Waldeigentimer verpflichtet, in-
nerhalb des 30 m - Abstands zu dem zu errichtenden Gebaude selbst und auf eigene
Kosten die Verkehrssicherungspflicht zu ibernehmen, also die entsprechenden Uber-
priifungen auf eigene Kosten vornehmen zu lassen und die sich aus diesen Uberpriifun-
gen abzuleitenden Schritte selbst und auf eigene Kosten vornehmen zu lassen. Er wird
gleichzeitig der Waldeigentimerin anbieten, daruber hinaus auch fursorglich auf alle
Haftungsansprlche, die sich aus der Unterschreitung des Waldabstandes gemaB LBO
ergeben, zu verzichten.

Im stadtebaulichen Vertrag zu diesem Verfahren wird der Bauherr dartber hinaus ge-
genuber der Gemeinde eine entsprechende Verzichtserklarung abgeben, falls die Ge-
meinde wegen des Bebauungsplans und des dort festgesetzten Waldabstands in An-
spruch genommen wird. Sollten Dritte die Gemeinde deswegen auf Schadenersatz in
Anspruch nehmen, stellt er die Gemeinde insofern frei.

Grundsatzlich ist die Gemeinde auch ohne die 0.g. Verpflichtungen ohne Weiteres be-
rechtigt, Gebaude in dieser Situation auch innerhalb des Waldabstands bauplanungs-
rechtlich zuzulassen.

Der Bewuchs auf den Baugrundsticken selbst wird nicht als Wald angesehen, da es
sich hier um einen brombeerdominierten Aufwuchs mit einzelnen héheren Stdmmen
handelt, dieser als unnaturlicher Vorsprung in die Baullcke / Bestandsbebauungen hin-
einragt und die Flache im bisherigen Bebauungsplan bereits einbezogen und als Bau-
flache ausgewiesen ist.

Dazu eignet sich der Untergrund (Abraumhalde) und die steile Topographie auf den
Baugrundstucken auch nicht fur eine gewohnliche Waldnutzung mit heimischen Bau-
men, da die Standortbedingungen hierfir nicht geeignet sind und diese aufgrund der
zunehmenden Klimaproblematik sich weiter verschlechtern wird. Dies lasst sich u.a. an
den Vorschaden bzw. Abgangen der vorhandenen und an und fur sich widerstandsfahi-
gen Robinien bereits deutlich erkennen.

1.16 Umweltauswirkungen / AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund der Anwendung des 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) ist
kein Umweltbericht und keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erforderlich.
Von der Bebauungsplananderung sind keine besonders geschutzten Areale betroffen.
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Eine wesentliche Beeintrachtigung besonders schitzenswerter Pflanzen- und Tierarten
innerhalb des Plangebietes liegt ebenfalls nicht vor.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind die Flachen fur bauliche Anlagen sowie
Nebenanlagen beschrankt, Stellplatze mussen aus wasserdurchlassigen Materialien
hergestellt begrint werden.

Zur Durchgriuinung und Einpassung in das Landschaftsbild sowie Kompensierung evtl.
Beeintrachtigungen sind auf den Baugrundsttcken u.a. heimische Laub- und Obst-
baume zu pflanzen.

Die nachfolgende Betrachtung der naturschutzrechtlichen Belange hat die Zielsetzung,
Eingriffe weitgehend zu vermeiden bzw. nicht vermeidbare Eingriffe durch Minimie-
rungsmaBnahmen zu verringern oder ggf. durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu
kompensieren.

Far das Planungsgebiet erfolgt eine qualitative Beurteilung verbal-argumentativ fur die
Schutzguter Tiere / Pflanzen, Flache / Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschaft, Mensch
/ Bevélkerung, Kultur- und Sachguter, Emissionen / Abfall + Abwasser, Energie sowie
der Wechselwirkungen, Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
filhrung der Planung (Nullvariante) und der Uberwachung / Monitorings.

Schutzgut Tiere / Pflanzen

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

Hierzu wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt (siehe Anlage).

Schutzgut Flache / Boden

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

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

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

Aufgrund der geringen GebietsgréBe, der wasserdurchlassigen Befestigung von Hoffla-
chen, Stellplatzen und Zufahrten und dem Verbot von flachigen Schotterungen (Schot-
tergarten) und der ehemaligen Nutzung als Abraumhalde ist mit nicht erheblichen Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen zu rechnen.

Schutzgut Wasser

Flachenversiegelung fuhrt zum Verlust der Funktion als Ausgleichskdrper im Wasser-
kreislauf und als Grundwasserneubildungsflache.

Aufgrund der geringen GebietsgréBe, der wasserdurchlassigen Befestigung von Hoffla-
chen, Stellplatzen und Zufahrten sowie der Ein- bzw. Durchgrinung mit Baumen und
dem Regenwassermanagement ist mit nicht erheblichen Beeintrachtigungen fur den
Wasserhaushalt zu rechnen.

Als VermeidungsmaBnahme soll Oberflachenwasser nicht in die Kanalisation eingeleitet,
sondern Uber Verdunstung und Versickerung direkt dem naturlichen Wasserhaushalt
zugefuhrt oder in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser im Haus oder fur die Gar-
tenbewasserung verwendet werden.
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Schutzgut Luft / Klima

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

Aufgrund der geringen GebietsgréBe und der wasserdurchlassigen Befestigung von
Hofflachen, Stellplatzen und Zufahrten sowie der Ein- bzw. Durchgrinung mit Baumen
ist mit nicht erheblichen Beeintrachtigungen zu rechen.

Eine beachtliche zuséatzliche Auswirkung der Neubebauung auf klimatische Bedingun-
gen oder die Frischluftzufuhr wird nicht in erheblichem MaBe erwartet, da die neu zu be-
bauenden Flachen von bestehenden Bebauungen umgeben sind.

Schutzgut Landschatft

Eine Bebauung fuhrt zu Veradnderungen des Orts- und Landschaftsbildes.

Aufgrund der Lage und den benachbarten Bestandsbebauungen in Verbindung mit den
vorgesehenen Ein- und DurchgrinungsmaBnahmen, ergeben sich nur unerhebliche
Auswirkungen auf das Orts- bzw. Landschaftsbild.

Durch die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Dachformen, Ge-
bauderichtungen, Dach- und Fassadengestaltung und BepflanzungsmaBnahmen wird
eine Einbindung der neuen Bebauung in das Ortsbild gewahrleistet und die Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild minimiert.

Schutzgut Mensch / Bevdlkerung

Eine Bebauung fuhrt zu umweltbezogenen Auswirkung auf die im Gebiet und darum
wohnende Bevolkerung und der damit zusammenhéangenden Erholungseignung.

Auf Grund der an die Umgebung angepasste geplanten Nutzung in Verbindung mit den
BepflanzungsmaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung sowie den angepassten, sehr
groBzugigen Abstanden zwischen der Neu- und Bestandsbebauung werden nur ge-
ringe Auswirkungen auf die personlichen Lebensumsténde der bisher im Gebiet oder in
der Umgebung des Gebietes wohnenden oder arbeitenden Menschen erwartet.

Der teilweise Verlust von Aussichtsmoglichkeiten von der bestehenden Bebauung aus
wird unter Bertcksichtigung der festgesetzten Gebaudehdhen, der Einhaltung der bau-
rechtlichen erforderlichen Abstandsflachen sowie des abgestuften Gelandes, der Lage
am Ortszentrum und unter Betrachtung des Rucksichtnahmegebots als nicht erheblich
eingestuft.

Die Grundsticke innerhalb des Planungsgebietes sind nicht frei zuganglich und somit
nicht fur die Offentlichkeit als Erholungsflachen nutzbar.

Die bestehenden Wohnhauser, versiegelte Hofflachen und Garten, die angrenzenden
StraBBen stellen eine starke Vorbelastung fur die Erholungseignung des Gebietes dar.

Kultur- und Sachgiter

Durch die vorgesehene Bebauung werden keine Kultur- und Sachguter von besonderer
gesellschatftlicher Bedeutung beeintrachtigt.

Emissionen / Abfall + Abwasser

Durch die geplante Nutzung sind keine erheblichen Emissions-, Abfall- oder Abwasser-
arten zu erwarten. Die Entsorgung von unproblematischen haushaltstypischen Abféllen
erfolgt durch das 6rtliche Abfallentsorgungsunternehmen. Die Abwasserentsorgung er-
folgt Uber die vorhandene Kanalisation zur drtlichen Klaranlage.
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Energie

Auf den Dachflachen der neu entstehenden Gebaude sind Photovoltaik- oder Sonnen-
kollektoranlagen grundséatzlich zulassig. Durch die weitgehend optimale Sud- bzw. Sud-
westausrichtung der Gebaude ist eine sehr gute Ausnutzung der Sonneneinstrahlung
moglich.

Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich in unterschiedlichem MaBe. Dabei
sind keine wesentlichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechsel-
wirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange auf-
grund der vorgesehenen Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen zu erwarten.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
(Nullvariante)

Ohne die geplante Umnutzung wurde der Bereich weiterhin der vorhandenen Nutzung
unterliegen und seine bisherige Funktion flr die Schutzguter Boden, Wasser, Klima,
Luft, Biotop- und Artenschutz austben.

Uberwachung / Monitoring

Nach § 4c BauGB uberwachen die Kommunen als Trager der Planungshoheit die er-
heblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unter
unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umweltauswirkungen zu verstehen,
die nach Art und / oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren. Die
Kommunen kénnen dabei neben eigenen UberwachungsmaBnahmen insbesondere
auch Informationen und UberwachungsmaBnahmen der Umweltfachbehérden nutzen
oder Informationen sachkundiger Spezialisten.

Zusammenfassung

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

a) Interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

* Rodung der Gehdlze und Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr

* Schonender Umgang mit dem Boden

* Verwendung von Insektenfreundlichen AuBenbeleuchtungen

* PKW- Stellplatze und Privatzufahrten sind wasserdurchlassig herzustellen
* MaBnahmen zum Schutz von Amphibien und Kleintiere

e Ein- und Durchgrinung des Gebietes (PflanzmaBnahmen)

* Reptilienschutzzaun wéhrend der BaumaBnahme

* Eingriffe in den Boden méglichst auBerhalb der Uberwinterungszeit von Amphi-
bien bzw. Hinzuziehung einer baubiologischen Begleitung
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= Ruckschnitte oder Entfernung von Baumen mit potentiellen Rindenspaltenhabi-
taten nur auBerhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen bzw. unter Hinzuzie-

hung einer baubiologischen Begleitung

= Bei einem Ruckschnitt oder der Entfernung von Bdumen mit Rindenspaltenquar-
tieren am Gebietsrand, sind 3 Fledermausflachkasten als Ersatzhabitate an Bau-
men oder Gebauden vorzusehen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berucksichtigung der internen MaBnah-
men zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswir-

kungen durch die bauleitplanerische Entwicklung derzeit keine verbleibenden erhebli-

chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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2.1

211

2.2

2.2.1

2.2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

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

Dies entspricht der bisherigen Festsetzung flr das Plangebiet.

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

Die nach BauNVO im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe®
und , Tankstellen® entsprechen nicht den stadtebaulichen Zielen der zuklnftigen Bebau-
ung fur diesen Bereich und werden daher als unublich, stérend und unerwlnscht ange-
sehen, weshalb sie nicht zugelassen sind.

MaB der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser
Bebauungsplan erfullt diese Voraussetzungen.

Samtliche festgesetzten Werte wie Grundflachenzahl und Gebaudehdhen sind jeweils
Hochstwerte und bilden dadurch jeweils die Obergrenze. Einzelne Festsetzungen kén-
nen sich teilweise erganzen oder (iberlagern, bei Uberlagerungen ist der geringere Wert
maBgeblich, weshalb kein Anspruch auf die Ausnutzung der einzelnen Werte besteht.
Die H6henbeschrankung durch Festsetzung der Gebaudehdhe in Verbindung mit der
Dachform und Dachneigung begrenzt den duBeren Rahmen des Gebaudes bzgl. der
Hbéhenentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares MaB.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Héhenlage und Hbhe baulicher Anlagen
Gebaudehdhe (GH)

Oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage,
dies ist in der Regel der First bzw. der oberste Punkt der Dachhaut bei anderen Dach-
formen.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe orientiert sich an den Planungszielen und Bestands-
gebauden und nimmt diese fur die Neubebauung auf.

Grundfléchenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an der in § 17 Abs. 1 BauNVO ge-
nannten Empfehlung von 0,4 fir Wohngebiete.
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23

24

25

2.6

2.7

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

Bauweise

In der offenen Bauweise (0) sind Gebdude mit seitlichen Grenzabstanden (Abstandsfla-
chen gem. LBO) zu errichten.

Die max. Geb&udelange betragt 50 m, sofern es die uberbaubaren Grundstucksflachen
(Baufenster) zulassen.

Die Festsetzung entspricht somit den stadtebaulichen Zielen der Planung.

In Verbindung mit der Lage der Baufenster zu den Grundstticksgrenzen und Nach-
bargebauden dient u. a. dem Brandschutz, der Beluftung, der Belichtung, dem Kraft-
fahrzeugverkehr, dem stérungsfreien Wohnen und der stédtebaulichen Gestaltung so-
wie insbesondere der vertraglichen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Stellung der baulichen Anlagen

Zur Schaffung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbilds wurden aus stadtebauli-
chen Grinden die Hauptgeb&ude- bzw. Hauptfirstrichtungen zwingend festgelegt.

Die uberwiegende Ausrichtung der Dachflachen nach Suden erlaubt eine optimale Nut-
zung der Sonnenenergie.

Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan) erhalten
soll. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf
die umgebenden Uberbaubaren Grundstticksflachen abgestimmit.

Stellplatze und Garagen

Die Mindestabstande der Carports und Garagen zu den Verkehrsflachen dienen der
Aufrechterhaltung eines funktionierenden Verkehrssystems (Verkehrsraum, Sichtfelder,
Einsehbarkeit des StraBenraumes) sowie zur Schaffung eines homogenen und harmo-
nischen StraBenbildes.

Nebenanlagen

Zur Erhéhung der Wohnqualitat und der stadtebaulichen Gestaltung sowie zur Erhal-
tung eines Ubersichtlichen Verkehrsraumes entlang der Verkehrsflachen und der Aus-
weisung von groB3zlugigen uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind Neben-
anlagen auBerhalb dieser nur in beschranktem Umfang zuléssig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Bauge-
biete mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Maststand-
orte, Transformatorenhduschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarkerkasten) und
sind als Ausnahme zulassig.
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2.8 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

An den Einmundungen der StraBe sind zur Wahrung der verkehrlichen Belange sowie
zur Vermeidung von Gefahrensituationen auf den gekennzeichneten Flachen keinerlei
sichtbehinderten Anlagen, Anpflanzungen oder Einfriedungen zulassig.

29 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Minimierung des Eingriffes bzw. zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in die
Natur und Landschaft sowie zur Sicherstellung und Erhaltung eines angemessenen Le-
bensraumes fur Tiere und Pflanzen ist die Umsetzung dieser MaBnahmen dringend ge-
boten.

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker werden die 6kologischen Funktionen
und Prozesse beeinflusst. Aus diesem Grund sind die Stellplatze mit einem wasser-
durchlassigen Belag herzustellen.

Ein wichtiger und unabdingbarer Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes des Bau-
gebietes beruht auf einer nachhaltigen 6kologischen Ausrichtung. Dies umfasst insbe-
sondere den Umgang und die Nutzung von Regenwasser. Daher sind Versiegelungen
nur mit einer hdheren Wasserdurchlassigkeit zulassig, um die Bildung bzw. Auffullung
der Grundwasservorkommen zu unterstitzen und die Kanal- und Gewassernetze zu
entlasten.

Durch diese Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen kann ein Eingriff deutlich re-
duziert bzw. kompensiert werden.

2.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

Als Ersatz / Ausgleich fur den Eingriff in die Natur und Landschaft sind die im Lageplan
dargestellten heimischen Baume neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Lage der Baume im Lageplan ist nicht verbindlich, vertretbare Abweichungen sind
insbesondere flr Stellplatze und Garagenzufahrten etc. sind méglich.

Ihre Art und Anzahl ist jedoch zwingend einzuhalten.

Zur Gliederung und Verbesserung des Siedlungsklimas und als Grundgerust der Durch-
grunung sind die PflanzmaBnahmen unabdingbar und im Interesse des Allgemeinwonhls
stadtebaulich notwendig.

Far den Fall des Abgangs sind grundsatzlich gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen, da das Pflanzgebot / die Pflanzbindung nicht mit der erstmaligen Herstellung
erlischt.
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3  Ortliche Bauvorschriften

3.1 AuBere Gestaltung

Um ein MindestmaB an Ubereinstimmung im Orts- und Landschaftsbild zu erhalten so-

wie zur Darstellung der Einheitlichkeit der Bebauung und Erhaltung / Schaffung bauge-
stalterischer Absichten bzw. optisch-asthetischer Anspriiche wurden gewisse gestalteri-
sche Kriterien festgelegt.

Im Ubrigen besteht fir die Gestaltung der Geb&ude eine angemessene Freiheit.

3.1.1 Dacher

Zur Wahrung einer Ubereinstimmung und Anpassung an den dérflichen Charakter sind
nur Satteldacher mit einer Dachneigung innerhalb des Toleranzbereiches zulassig.
Dachaufbauten sind im bestimmten Umfang zulassig.

3.2 Werbeanlagen

Zur Erhaltung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes werden verunstaltende
Werbeanlagen ausgeschlossen.

3.3  Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

3.3.1 Gestaltung der unbebauten Fldchen

Um innerhalb des Gebietes mdglichst groBe unversiegelte Freiflachen zu erhalten und
eine groBzugige Durchgrunung zu gewahrleisten sowie ein harmonisches StraBenbild
gem. den stadtebaulichen Zielen zu erhalten, sind gewisse Anforderungen an die Ge-
staltung der Freiflachen festgelegt.

Zur Reduzierung der Versiegelung und zur Aufrechterhaltung des Grundwasserhaushal-
tes sind Stellplatze nur aus wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker und nachhaltiger werden die 6kologi-
schen Funktionen und Prozesse beeintrachtigt. Dies umfasst u.a. die Funktionen des
Bodens als Lebensgrundlage, die naturliche Bodenfruchtbarkeit, den Wasser- und
Nahrstoffkreislaufs sowie den Boden als Puffer und Schadstofffilter.

Das Kleinklima wird ebenso nachhaltig negativ beeinflusst, indem Kaltluftproduktionsfla-
chen verloren gehen und durch die Aufheizung der versiegelten Flachen durch die Son-
neneinstrahlung Hitzeinseln entstehen.

Aus diesem Grund sind u.a. auch flachenhafte Schotterungen (Schottergarten etc.) un-
zulassig.

3.3.2  Einfriedungen, Stitzmauern, Aufflllungen und Abgrabungen

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind diese so geregelt um stédtebaulich ein
homogenes und sich dem Ortsbild anpassendes StraBenbild zu erreichen sowie um
den StraBenraum Ubersichtlich und funktionsgerecht zu gestalten.

3.4  Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der zu erwartenden, heute Ublichen hohen Motorisierungsdichte bei der Be-
vélkerung wird mit einem erheblichen Bedarf an Stellplatzen gerechnet. Um die Ver-
kehrsflachen méglichst von einer Parkbelastung freihalten und somit Gberwiegend dem
flieBenden Verkehr sowie FuBgangern und Radfahrern vorbehalten zu kdnnen, wird die
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3.5

Anzahl der Stellplatze auf den Privatgrundsticken gegenuber dem in der LBO festge-
legten MindestmalB angemessen erhoht.

Hiermit soll die Funktionsfahigkeit der &ffentlichen Verkehrsflachen gesichert werden
und Gefahren fur die Anwohner moglichst gering gehalten werden.

Die Anzahl der vorgeschriebenen Stellplatze orientiert sich an der Anzahl der Wohnun-
gen, welche einen Rlckschluss auf die Menge der zu erwartenden Bewohner und somit
auf die Anzahl der zu erwartenden Fahrzeuge zulasst.

Diese Stellplatzverpflichtung gilt ausschlieBlich fur Wohnungen.

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

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Schonung des Wasserhaushalts, zur Entlastung des 6rtlichen Kanalnetzes sowie
zur Reduzierung von Uberschwemmungsgefahren sind auf den privaten Baugrundstii-
cken Zisternen mit einem dauerhaft gedrosselt abflieBenden Puffervolumen und mit ei-
nem Dauerstauanteil fur die hausliche Nutzung / Gartenbewasserung zur Entlastung
des nachfolgenden Entwasserungsnetzes bzw. der Trinkwasserversorgung in den aktu-
ell und zukunftig immer haufigeren und langeren heiBen Trockenperioden bzw. von
Starkregenereignissen als Folge des Klimawandels vorgeschrieben.

Die Begrindung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
24.10.2023 zugrunde.

Dossenheim, den 25.10.2023

David Faulhaber, Burgermeister
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