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1.1

1.2

Grundlagen

Verfahren

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen selbstéandigen, vorhabenbezoge-
nen Angebotsbebauungsplan, welcher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungspléane der Innenentwicklung) aufgestellt wird.

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.

Vorhaben, die aufgrund der GroBe, der Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft, der Abfallerzeugung, von Umweltverschmutzung und Belastigun-
gen bzw. eines Unfallrisikos insbesondere mit Blick auf die verwendeten Stoffe und
Technologien einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen, werden durch diese Planung nicht begrundet. Zu diesen Vorhaben gehéren ins-
besondere industrielle GroBvorhaben und Infrastrukturvorhaben wie StraBen- oder
Schienenwege.

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 konnte (auBergewohnliche Zahl der betroffenen Belange,
besonders umfangliche oder komplexe Unterlagen etc.), liegt erkennbar nicht vor.

Lage, Bestand

Das Plangebiet liegt am nordlichen .

Ortsende zwischen den StraB3en ,Lor- o

scher Weg“ im Westen, ,Keltenweg* '

im Norden, ,Frankenweg* in Osten O ]

und ,,Alemannenweg”“ im Suden.

Es umfasst das ehemalige Betriebsa-

real einer Gartnerei am Lorscher Weg

24,

Bestehende Bebauungsplane sind fur

das Baugrundstuck selbst nicht vor-

handen.

Am nordwestlichen Gebietsrand

grenzt der Bebauungsplan ,BergstraBe Nord“ aus dem Jahre 1994 an, dieser bezieht
dort den ,Lorscher Weg“ mit ein, jedoch nicht das aktuelle Plangebiet.

Die Umgebungsbebauung besteht ausschlieBlich aus klassischen Wohngebauden,
i.d.R. in zweigeschossiger und vereinzelt auch eingeschossiger Bauweise sowie an der
Ecke ,Lorscher Weg“ / ,Alemannenweg® auch aus einem dreigeschossigen Mehrfamili-
enhaus. Die Gebaude verflugen zudem i.d.R. Uber zusatzlich ausgebaute Satteldacher
inkl. ggf. entsprechenden Dachaufbauten (Gauben / Quergiebel).
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1.3

1.4

1.41

Nur im Nordwesten zwischen dem Lorscher Weg und der OEG-Linie Heidelberg-Wein-
heim bzw. der BergstraBe (B 3) wurde innerhalb des Bebauungsplanes ,BergstraBe —
Nord Il, 3. Anderung*“ von 2011 eine Wohnanlage aus dreigeschossigen Flachdachge-
bauden mit zusatzlichen Staffelgeschossen errichtet. Dieser Bebauungsplan setzt fur
dieses Areal ein Mischgebiet fest

Bei dem Baugrundstiick handelt es sich um das Areal einer ehemaligen Gartnerei, wel-
che jedoch seit geraumer Zeit den Betrieb eingestellt hat. Auf dem Anwesen befindet
sich noch ein brach liegendes zweigeschossiges Wohnhaus mit einem steileren Sattel-
dach sowie ein Schuppen und ein ehemaliger kleiner Stall. Die Freiflachen sind eben-
falls seit langerer Zeit nicht mehr unterhalten worden und dementsprechend dicht mit
Gestrupp und Geholzen bewachsen. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Zier- und
Nadelgeholze.

Das Plangebiet ist topographisch relativ gleichmaBig von Stidost nach Nordwest ge-
neigt und fallt von rund 123 m an der Sudostecke auf 114,5 m 0. NHN an der Nordwest-
ecke am Lorscher Weg um ca. 8,5 H6henmeter ab.

Geltungsbereich und GréBe

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flursticke der Gemarkung Dossenheim (siehe
Lageplan)

vollstandig: Flst. 4395, 4676

und teilweise: keine

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 0,47 ha.

Ortliche und iiberértliche Planungen

Bebauungsplane

Das gesamte Plangebiet liegt nicht innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Im Westen grenzt der Bebauungsplan ,BergstraBe Nord“ aus 1994 an.

Gegenuber des ,Lorscher Weg*“ befindet sich der Bebauungsplan ,BergstraBe — Nord I,
3. Anderung“ aus 2011, welcher ein Mischgebiet ausweist.

Andere Bebauungsplane werden von dieser Planung nicht direkt betroffen.
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1.4.2

1.4.3

1.5

1.6

1.7

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennut-
zungsplan 2015 / 2020 ist der Planbe-
reich als Wohnbauflache dargestellt.
Die Zielsetzungen dieser Plananderung
entsprechen somit der Flachennut-
zungsplanung, weshalb dieser Plan als
aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt angesehen werden kann.

Raumordnung

Die Gemeinde Dossenheim liegt an der
groBraumigen und regionalen Entwick-
lungsachse Heidelberg — Weinheim
und ist dem hochverdichteten Kern-
raum zugeordnet.

In der Raumnutzungskarte zum Einheit-
lichen Regionalplan (ERP) Rhein-
Neckar ist das Gebiet als bestehende
»oiedlungsflache Wohnen" dargestellt.

7y
7

Der Planung stehen somit keine Belange der Raumordnung entgegen.

Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete, Biotope (§ 30 BNatSchG / § 32 NatSchG) sowie Natura 2000
(FFH- und Vogelschutzgebiete) sind von dieser Planung nicht berthrt.
Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasserrisikogebiete sind nicht betroffen.

Der Vorhabenstandort liegt innerhalb der Schutzzone IlIB des Wasserschutzgebiets ZV
GWV Eichelberg, Wilhelmsfeld, WSG-Nr. 226.042. Es gelten daher die Regelungen der
geltenden Wasserschutzgebietsverordnung fur die Zone IIIB.

Denkmalschutz

Beeintrachtigungen oder wesentliche denkmalschutzrechtliche Belange sind nicht be-
kannt.

Baugrund

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen sind keine wesentlichen
Einschrankungen, welche grundsatzlich gegen eine Bebauung sprechen, bekannt.
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1.8

Altlasten

Ein Verdacht auf beachtliche Altlasten oder Kampfmittel ist nicht bekannt.
Das Plangebiet ist nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst.

Das Gelande wurde jedoch ehemals bzw. vor langerer Zeit als Betriebsstandort fur eine
Géartnerei genutzt.

Die bisherige Nutzung durch die Gartnerei ist entsprechend des Branchenkataloges der
LUBW zunachst auch nur untergeordnet altlastenrelevant.

Als dennoch ,altlastenrelevante Stoffe“ werden die folgenden Stoffgruppen genannt:
Herbizide, Insektizide, Nematizide, Fungizide, Molluskizide und Dingemittel.

Aufgrund dieser ehemaligen Nutzung wurde in Abstimmung mit der Unteren Boden-
schutzbehodrde beim Landratsamt vorsorglich noch eine orientierende Untersuchung
des Gelandes insbesondere auf den Wirkungspfad ,Boden — Mensch® (Gutachten Téni-
ges GmbH, Sinsheim vom 06.06.2024 / Projektnummer P24-0147) erstellt.

Das Gutachten kommt zusammengefasst zu folgendem Ergebnis:

»~Mind. 1945 bis heute: Die Gértnerei wurde flir den Sohn vorgehalten, welcher jedoch
nicht mehr aus dem Krieg zuriickkehrte. Damit endete die Betriebsdauer kurz nach dem
2. Weltkrieg.

Zum BetriebsmaBstab sind vom Alteigentiimer keine Angaben mdglich.

Ob Pflanzenschutzmittel verwendet oder gelagert wurden, ist nicht bekannt.
Gewdchshduser waren vorhanden. Die genauen Standorte sind nicht bekannt. Eine Be-
heizung erfolgte durch Holzkohleéfen. Eine Olheizung fiir die Gewéchshéuser (und La-
gerung von Heizdl in Lagertanks) ist nicht bekannt. Eine Bewésserung tber einen Be-
triebsbrunnen gab es nicht.

Auf dem Geldnde gab es ein Wohnhaus und mehrere Schuppen. Sémtliche Gebaude
sind zurtickgebaut.

Mégliche kontaminationstréchtige Faktoren sind: Handhabungsverluste beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln, Leckagen von Pflanzenschutzmittelbehéltern
sowie Reinigung von Geréten zur Ausbringung von Pflanzenschutzmittein.

In Abstimmung mit der Fachbehdrde wurde festgelegt, aus den relevanten Tiefenberei-
chen die Entnahme von insgesamt sechs oberflaichennahen Bodenmischproben mit
Hilfe eines Bohrstocks aus den drei Teilflachen zur Untersuchung der Pfade ,Boden —
Mensch” und ,,Boden — Nutzpflanze“ (jeweils aus den Tiefenstufen 0 bis 0,30 m und 0,30
bis 0,6 m) vorzunehmen.

Die Analyse der zwei Bodenproben aus dem Umfeld des ehemaligen Schuppens auf
MKW und PAK ergaben keine erheblich umweltrelevant erhéhten Befunde (PAK unter-
halb von Priifwerten, MKW unterhalb eines BM-0 Grenzwertes).

Das analysierte bauschuttartige Material enthélt kein Asbest und mit 1,8 mg/kg geringfi-
gig PAK.

Prdfwerte fiir die direkte Aufnahme von Schadstoffen auf Kinderspielpldtzen oder in
Wohngebieten werden nicht (berschritten.

Die Messwerte der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen liegen somit in einem ,unbe-
denklichen® Bereich.
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Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen in Hinsicht des Wirkungspfades Boden —
Mensch (Expositionspfad direkte Aufnahme von Schadstoffen) ergeben keinen weiteren
Handlungsbedarf.

Der Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung aufgrund der partiellen historischen
Nutzung durch eine Gértnerei ist insoweit ausgerdumt.

Ein weiterer Handlungsbedarf im Sinne einer Detailuntersuchung (weitergehende Erkun-
dung) oder Sanierung ist derzeit nicht gegeben.
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2.1

Planung

Ziele und Zweck

Ausldser fur diese Planung ist das konkrete Bauvorhaben eines Investors zur Freirdu-
mung, Baureifmachung und Neubebauung des Areals mit einer Wohnanlage bestehen
aus 2 Mehrfamilienhdusern am Lorscher Weg und 6 Doppelh&usern im hinterliegenden
Teil mit zentraler Sammeltiefgarage.

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 zuzufilhren erfolgt in Ubereinstimmung mit dem aktuellen Bauwunsch
des Vorhabentragers. 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, zeitgeméaBe
Bedurfnisse (Verdichtung, Wohnraumknappheit, Barrierefreiheit etc.) ermdglicht 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 Arbeitsverhaltnisse, die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, 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 und des Hochwasserschutzes in die Abwagung der GesamtmaB-
nahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen moéglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fur den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fur 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.

Der Investor schlieBt im Ubrigen mit der Gemeinde einen stadtebaulichen Vertrag, in
dem zum einen die Planungskosten Ubernommen werden und zum anderen Regelun-
gen zur Umsetzung der "Richtlinie der Gemeinde Dossenheim fir den Abschluss stadte-
baulicher Vertrage mit Dritten zur Erhéhung von Baurecht" getroffen werden. Gleichzei-
tig wird in dem Vertrag — zugunsten der Unteren Naturschutzbehérde — eine Verpflich-
tung Ubernommen wegen — zwischenzeitlich bereits erfolgter - CEF-MaBnahmen auf-
grund des bereits eingeholten, artenschutzrechtlichen Gutachtens.
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2.2

23

2.4

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 FIache einer neuen Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Hierzu bietet sich dieser Bereich geradezu an, da aufgrund der vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, der bisherigen baulichen Nutzung und der nahen Lage zum Ortszent-
rum, der der OEG-Haltestelle ,Dossenheim Nord“ und der BundesstraB3e 3 (BergstraBe)
sowie die sonstigen infrastrukturellen Voraussetzungen (Ver- und Entsorgungsleistun-
gen, Verkehrsanbindung) bereits in naherer Umgebung optimal vorhanden sind.

Neue Wohnméglichkeiten sind fur die Entwicklung der Gemeinde Dossenheim unbe-
dingt notwendig um u.a. junge Familien eine Entfaltungsmd&glichkeit zu bieten und so-
mit den Wegzug dieser zur vermeiden. Dies gewahrleistet insbesondere in Anbetracht
der demographischen Entwicklung eine gesunde Durchmischung von jungen und alte-
ren Generationen. Diese ist fir 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.

Alternativen

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

Dies soll mit dieser Planung fortgefihrt werden.

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

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

Vorhaben

Geplant wird eine Wohnanlage aus 2 Mehrfamilienhdusern am ,Lorscher Weg“ mit tal-
seitig 3 bzw. hangseitig 2 Geschossen und einem zurlckgesetzten Dachgeschoss
(Staffelgeschoss) sowie 6 Doppelhdusern mit jeweils 2 Geschossen und ebenfalls zu-
ruckgesetzten Dachgeschossen (Staffelgeschossen), die terrassenférmig an das anstei-
gende Gelande angepasst werden. Die gesamten Gebaude sollen in Flachdachbau-
weise mit extensiv begrunten Dachern ausgefuhrt werden.

Die ErschlieBung erfolgt Uber den ,Lorscher Weg“. Zentral unter den Geb&uden soll
eine Sammeltiefgarage fur die Bewohner errichtet werden, dazu entlang des ,,Lorscher
Weg"“ zusatzliche PKW-Stellplatze.

Es ist somit eine heute notwendige Verdichtung zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden geplant, die jedoch in GréBe, HOhe und Bauvolumen der umgebenden Be-
bauung entspricht und sich in diese einflgt.
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In den Mehrfamilienhdusern sind jeweils 11 Wohneinheiten projektiert und je Doppel-
haushalfte jeweils eine Wohnung. In Summe werden somit aktuell ca. 34 Wohneinheiten
geplant.

In der Sammeltiefgarage sollen 26 Stellplatze und oberirdisch am Lorscher Weg weitere
8 PKW-Stellplatze hergestellt werden.
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Lageplan Conceptaplan (Stand Dezember 2023)

Ke-'tenw;._-g
o
H Gar
83

Alemannenweg

Parkterrassen Lorscher Weg

Lageplan M 1:500

Y/ CONCEPTAPLAN

Langsschnitte Conceptaplan (Stand Dezember 2023)

LANGSSCHNITT 1 (ANSICHT NORD)

| LANGSSCHNITT 2|

LANGSSCHNITTE 1+2_STUDIE 3_M 1:200
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2.5.1

2.6

2.6.1

2.6.2

Flachenbilanz

Flachenbilanz

Verkehrsflache 0 m2 = 0 %
best. Bauflache / neue Bauflache ca. 4.500 m2 = 100 %
Gesamtflache ca. 4.500 m2 = 100 %

Nutzungsdichte

Anzahl der Baugrundsticke

Im Lageplan sind 8 Grundstuicke flr 2 Mehrfamilienhduser und 6 Doppelhauser vorge-
sehen.

Verdichtung

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

a)

Wohneinheiten (WE):

Je nach Bebauung ergibt sich eine unterschiedliche Anzahl von Wohneinheiten.
Unter besonderer Wirdigung o.g. Ansétze, den kommunalen Planungszielen und
flexiblen Vorgaben im Bebauungsplan wird von ca. 34 neuen Wohneinheiten aus-
gegangen.

Einwohner (EW):

Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsdichte von ca. 2,1 EW / WE (gem.
der Erhebung des statischen Landesamtes) ergeben sich statistisch ca. 70 neue
Einwohner fur das Wohngebiet.

Bruttowohndichte (BWD)

GemaRB den regionalplanerischen Vorgaben auf Basis der Erhebung des statisti-
schen Landesamtes zur Einwohnerzahl je Wohneinheit ergibt sich somit eine rech-
nerische Bruttowohndichte von 155 EW / ha.

Im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung sollen in der Metropolre-
gion Rhein-Neckar fur sonstige Kommunen im hochverdichteten Kernraum Dichte-
werte fur Wohnbauflachen von 50 Einwohner je Hektar (ha) angestrebt werden.

Die regionalplanerisch angestrebte Bruttowohndichte wird durch diesen Plan rein
rechnerisch deutlich Ubererfullt.

Bei der Berechnung der Verdichtung sind jedoch u.a. auch die Besonderheiten die-
ses Gebietes zu beachten. Bei den genannten Verdichtungszielen der Raumord-
nungsbehdérden handelt es sich um eine Bruttowohndichte, welche insbesondere
fr gréBere neue Wohnbaugebiete inkl. notwendiger Verkehrs-, Griin- und sonstiger
offentlicher Flachen des gesamten Geltungsbereichs angedacht ist.

Bei diesem Gebiet handelt es sich jedoch ausschlielich um ein sehr kleines Gebiet
(0,45 ha reine Nettobauflache), bei dem keine bestehenden oder weiteren Ver-
kehrs- und Grunflachen berlcksichtigt bzw. in den Geltungsbereich / Flachenbilanz
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2.7

2.7.1

2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

2.8.4

2.85

2.8.6

29

einbezogen sind. Daher ergibt sich fur dieses kleine Gebiet eine sehr hohe rechne-
rische Verdichtung (Einwohner je Hektar), welche aber faktisch unter Bertcksichti-
gung der ublichen Frei-, Verkehrs- und Grunflachenanteile in einer nicht unverhalt-
nismaBigen GréBenordnung liegt.

Kosten, Finanzierung

Planungskosten

Die Planungskosten werden vom Vorhabentrager getragen.

ErschlieBung

Wasserversorgung

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

Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

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

Durch die zwingend vorgeschriebenen Dachbegrinungen, Retentions- und Dauerstau-
zisternen wird der Regenwasserabfluss deutlich verlangsamt und das Kanalnetz ent-
sprechend entlastet.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Verkehrsnetz. Diese Verkehrsfla-
chen sind grundséatzlich geeignet, den zusatzlichen FuBganger- und Kraftfahrtverkehr
aufzunehmen.

Offentlicher Nahverkehr

Direkt an der BergstraBe (B 3) befindet sich in rund 100 m Entfernung eine Haltestelle
der OEG welche sehr leicht zu erreichen ist.

Energie- und Telekommunikation

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

Mullentsorgung

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

Bodenordnung

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da das Grundstuck ausreichend an
das 6rtliche Verkehrsnetz angebunden und fur die geplante Bebauung ausreichend
groB und gut geformt ist.
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3

3.1

3.2

3.3

Auswirkungen

Flachenverbrauch

Ein wesentliches Ziel der Politik, Region, Naturschutzverbdnde sowie naturlich auch der
Gemeinde ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden. Vorrangiges Ziel ist die
SchlieBung von Baullicken, die Umnutzung bestehender Bausubstanz, die Widernutz-
barmachung von gewerblichen Brachen, die Verdichtung der Bebauung sowie die Mini-
mierung des Versiegelungsgrades.

Den grundsatzlichen Zielen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird mit
diesem Plan nachgekommen, da keine zusatzlichen 6ffentlichen Verkehrs- und Grinfla-
chen bendtigt werden (siehe Flachenbilanz) sowie die GréBe und der Zuschnitt der
Baugrundsticke in Verbindung mit dem Versiegelungsgrad (GRZ etc.) optimiert und
eine entsprechende aber ortsvertragliche Verdichtung vorgesehen wird.

Landwirtschaft

Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden durch die Aktivierung einer innerértlichen
Baultcke nicht in Anspruch genommen.

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB sind keine externen AusgleichsmaBnah-
men erforderlich, so dass auch hierflr keine zusatzlichen landwirtschaftlichen Flachen
in Anspruch genommen werden mussen.

Immissionen / Emissionen

Im Westen befindet sich in ca. 80 m Entfernung die StraBenbahnlinie der OEG von Hei-
delberg nach Weinheim.

Dazu parallel verlauft weiter westlich angrenzend die BundesstraBe 3 (BergstraBe).

Die zulassige Geschwindigkeit auf der BergstraBe wurde im Nachgang zur Larmaktions-
planung 2015 zwischenzeitlich bereits auf max. 30 km/ h zur Verkehrslarmreduzierung
beschrankt.

Zwischen der B 3 bzw. OEG-StraBenbahnlinie befinden sich auBerdem zwei Reihen be-
stehender Wohngebaude, welche an der BergstraBBe aus dreigeschossigen und am Lor-
scher Weg aus zweigeschossigen Gebauden jeweils mit zusatzlichen Dachgeschossen
bestehen und die geplante Bebauung gegenuber den Verkehrslarmquellen (B 3 und
OEG) abschirmen.

Einen stadtebaulichen Missstand oder eine absolute Unzumutbarkeit fur die geplante
Wohnbebauung aufgrund von Verkehrslarmbelastungen kann aufgrund des groBen Ab-
standes und der dazwischen liegenden abschirmenden und ebenfalls fir ausschlieBlich
zu Wohnzwecken genutzten Wohnbebauungen ausgeschlossen werden.

Es wurde eine Gerauschimmissionsprognose nach DIN 18005 eingeholt. Das Gutach-
ten kommt zum Ergebnis, dass es ein Erfordernis fur SchallschutzmaBnahmen nicht
gibt. Die — rechtlich nicht verbindlichen — Orientierungswerte der DIN 18005 werden ein-
gehalten bzw. nur an wenigen Stellen und dort nur gering Uberschritten. Deswegen
waére die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen unverhéaltnismaBig.

Die Empfehlung zur Anordnung der schutzwirdigen Raume wird als Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen
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3.4

3.5

Das Gebiet ist von Wohnbebauungen umgeben, so dass schwerwiegende beachtliche
Beeintrachtigungen durch ortsuntypische Larm-, Geruchs- oder SchadstoffausstdBe
nicht erwartet werden.

Betriebliche Anderungen sowie Neuansiedlungen unterliegen ggf. einer Beurteilung ui.
a. nach TA Larm / TA Luft bzw. dem Bundesimmissionsschutzgesetz (Storfallverord-
nung). Dies bedeutet, dass die Einhaltung der hieraus resultierenden Anforderungen
sowohl zu einer bestehenden als auch zu einer zukinftigen schutzbedurftigen Bebau-
ung innerhalb und auBerhalb des Gebietes gemaB der Art der baulichen Nutzung durch
geeignete Nachweise (z.B. Gutachten) zu belegen sind.

Verkehr

Bei typischen AnliegerstraBen mit einer Belastung von unter 1.000 KFZ / 24h und ohne
nennenswerten LKW-Verkehr sowie einer max. Geschwindigkeit von 30 km/h ist regel-
maBig nur mit Beurteilungspegeln zu rechnen, die die Grenzwerte der 16. BImSchV
deutlich unterschreiten und auch die Orientierungswerte der DIN 18005 einhalten.

Die Auswirkungen dieses planbedingten Mehrverkehrs auf die Anlieger liegen unterhalb
der durch aktuelle Rechtsprechungen (VGH Mannheim, VGH Minnchen, OVG Koblenz
etc.) angehaltenen Schwelle der Abwagungsrelevanz. Nach diesen ist davon auszuge-
hen, dass die Betroffenheit der Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Ver-
kehrs von bis zu 200 Fahrzeugbewegungen taglich i.d.R. nur geringfugig und daher
nicht mehr abwagungsrelevant ist.

Die zu erwartende Zunahme des Verkehrs aufgrund der voraussichtlich neu entstehen-
den Anzahl von Wohneinheiten / Bewohnern des Gebietes liegt voraussichtlich deutlich
unter 0.g. Schwelle.

Durch die Verlagerung der Stellplatze in eine Tiefgarage werden gegenuber oberirdi-
schen Stellplatzen auch die dort anfallenden Larmbelastungen wie durch Turenschla-
gen, Starten von Motoren, Rangiervorgangen etc. gegenuber den Nachbarbebauungen
erheblich reduziert.

Im Ubrigen ist mit Blick auf den Einzelfall — etwa bei Herstellung zusatzlicher, nicht not-
wendiger Tiefgaragenstellplatze — eine sachgerechte Konfliktbewaltigung nach MaB-
gabe des Rucksichthahmegebots im Baugenehmigungsverfahren moglich und zu er-
warten.

Hochwasser

Hochwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind von dieser Planung direkt be-
troffen.

Aufgrund der Topographie und Hohenlage werden keine direkten Uberschwemmungs-
gefahren durch Bache, Flisse oder Seen erwartet.

Zur Verminderung von allgemeinen Hochwassergefahren wird das Gebiet mit Dachbe-
grinungen und Zisternen ausgestattet, bei dem ein Grof3teil des anfallenden Nieder-
schlagswasser separat gesammelt, abgeleitet und gepuffert wird.
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3.6

3.6.1

Dazu sind ergénzend Befestigungen auf den privaten Grundsttcksflachen nur in wasser-
durchlassiger Ausfuhrung zuléssig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Auf den Baugrundstiicken sind groRBere Zisternen mit einem Retentions- und zusatzli-
chen Dauerstauvolumen vorzusehen.

Umwelt

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.
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 missen aus wasserdurchlassigen Materialien
hergestellt begrint werden.

Zur Durchgrunung und Einpassung in das Landschaftsbild sowie Kompensierung evtl.
Beeintrachtigungen sind auf den Baugrundstucken 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.

FUr 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-
fihrung der Planung (Nullvariante) und der Uberwachung / Monitorings.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bertcksichtigung 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.

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 artenschutzrechtliche Prifung durchgeflihrt (siehe Anlage).

Die entsprechend notwendige Anbringung eines Sperlingskoloniekastens mit mind. 3
Brutplatzen am Gebaude Schwabenheimer StraBe 27 (Flst. 520) wurde bereits vorge-
nommen.

Die artenschutzrechtlich notwendigen MaBnahmen sind daher bereits vollstandig erfullt.
Die dauerhafte Sicherung wird durch den stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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3.6.2

3.6.3

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 Gartnerei ist mit nicht erheblichen Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen zu rechnen.

Ein vollstandiger Erdmassenausgleich gemaB Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKrei-
WiG) ist im Plangebiet nicht méglich, da keine 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen
(StraBenbau) geplant sind, bei denen z.B. durch Anhebung dieser die Massen im Ge-
biet verbleiben kdnnten. Die &ffentlichen ErschlieBungsanlagen sind bereits vorhanden
und die Topographie / stadtebauliche Gestaltung ist durch die angrenzenden Grundstu-
cke und Gebaude vorgegeben.

Durch die Anlage einer zentralen Sammeltiefgarage sollen oberirdische Flachen freige-
halten werden, der hierdurch unvermeidbar anfallende zusatzliche Aushub kann tber-
wiegend nicht im Gebiet untergebracht werden, da dies die staddtebauliche Gestaltung
und eine vertragliche Einbindung (Hoheentwicklung) der neuen Baukérper in die Nach-
barschaft nicht zulassen.

Far nicht verwendbare Aushubmassen muss eine ordnungsgemaBe Entsorgung durch
den jeweiligen Vorhabentrager vorgenommen werden. Dies ist ggf. in einem Abfallver-
wertungskonzept nachzuweisen.

Die Tiefgaragenflachen, die oberirdisch nicht bebaut sind, werden mit Oberboden be-
deckt und kénnen somit als Griinanlage angelegt und aufgrund ihrer Uberdeckung ggf.
auch mit Geholzen bepflanzt werden.

Durch die Uberdeckung der Tiefgarage mit einer durchwurzelbaren Bodenschicht (inkl.
humosem Oberboden) wird wieder eine mittlere Funktion fur die Bodenfruchtbarkeit, als
Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fir Schadstoffe erreicht.

Schutzgut Wasser

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

Aufgrund der geringen GebietsgrdBe, der wasserdurchlassigen Befestigung von Hoffla-
chen, Stellplatzen und Zufahrten sowie der Ein- bzw. Durchgriinung 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 nattrlichen Wasserhaushalt
zugefuhrt oder in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser im Haus oder fur die Gar-
tenbewasserung verwendet werden.
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3.6.4

3.6.5

3.6.6

3.6.7

3.6.8

Schutzgut Luft / Klima

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

Aufgrund der geringen Gebietsgr6Be 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 zusatzliche 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 Landschaft

Eine Bebauung fuhrt zu Veranderungen 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 / Bevélkerung

Eine Bebauung fuhrt zu umweltbezogenen Auswirkungen 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 persénlichen Lebensumstéande der bisher im Gebiet oder in
der Umgebung des Gebietes wohnenden oder arbeitenden Menschen erwartet.

Der teilweise Verlust von Aussichtsmaéglichkeiten von der bestehenden Bebauung aus
wird unter Berucksichtigung 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
eingestulft.

Die Grundstucke 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
StraBen stellen eine starke Vorbelastung fur die Erholungseignung des Gebietes dar.

Kultur- und Sachguter
Durch die vorgesehene Bebauung werden keine Kultur- und Sachguter von besonderer
gesellschaftlicher 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 értliche Abfallentsorgungsunternehmen. Die Abwasserentsorgung er-
folgt Uber die vorhandene Kanalisation zur drtlichen Klaranlage.
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3.6.9

3.6.10

3.6.11

3.6.12

3.7

3.7.1

Energie

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

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 Wirkungszusammenhéange auf-
grund der vorgesehenen Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen zu erwarten.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung 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 Durchfuhrung 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.

Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

Durch zahlreiche Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen kénnen die
Eingriffe reduziert bzw. kompensiert werden:

Interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

» keine Eingriffe an den im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erfassten Baumen
und Gehdlzen in der Vegetationsperiode

= Verpflichtung zum schonenden Umgang mit dem Oberboden

= Verwendung von insektenfreundlichen AuBenbeleuchtungen

= wasserdurchlassige Belage fur Stellplatze und Zufahrten

= Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundstucksflachen und Eingrinung des Bau-
gebietes (siehe Pflanzgebot 1)

» Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind zu begrinen (siehe Pflanzgebot 2)
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= Versickerung des Oberflachenwassers bzw. Zisternen mit Pufferbehélter und ge-
drosseltem Abfluss

» Reduzierung der bebauten und versiegelten Flachen durch Ausfihrung einer erd-
uberdeckten Sammeltiefgarage

3.7.2 Interne CEF - Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

= npicht erforderlich

3.7.3 Externe Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

* nicht erforderlich
(aufgrund der Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB).

3.7.4 Externe CEF - Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

= Anbringung eines Sperlingskoloniekastens mit mind. 3 Brutplatzen am Gebaude
Schwabenheimer StraBe 27 (Flst. 520) vor Beginn der Abbruch- und Rodungsmas-
nahmen.
Das Ausgleichsflurstlick befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers bzw. einer
Tochtergeslischaft, die Durchfiihrung ist daher an diesem Standort mdglich.
Die MaBnahme wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und
dem Vorhabentrager gesichert.
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4

4.1

411

4.2

4.2.1

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.

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

Ausschluss von Betriebsarten

Die nach BauNVO im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe®
und , Tankstellen® entsprechen nicht den stadtebaulichen Zielen der zukinftigen Bebau-
ung fur diesen Bereich bzw. sind u.a. auch aufgrund der Zufahrtsbedingungen und Er-
reichbarkeit nicht vorgesehen und werden daher als uniblich, stérend und uner-
wulnscht angesehen, weshalb sie nicht zugelassen sind.

Das Plangebiet soll aus stadtebaulichen Grinden und dem aktuellen Bedarf vorwie-
gend dem Wohnen vorbehalten bleiben.

Far die ausgeschlossenen Nutzungen gibt es im Gemeindegebiet ausreichend alterna-
tive Mdglichkeiten (z.B. in den Gewerbegebieten) zur Ansiedlung.

MaB der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser
Bebauungsplan erflllt 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 Hohenbeschréankung durch Festsetzung der Gebaudehdhe in Verbindung mit der
Dachform und Dachneigung begrenzt den duBeren Rahmen des Gebaudes bzgl. der
Hohenentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares MaB.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Hoéhenlage und Héhe baulicher Anlagen
Gebaudehdhe (GH)

Die im Lageplan eingetragenen max. Héhen von Gebauden und baulicher Anlagen
(GH) beziehen sich auf absolute H6hen Uber Normalhéhennull (NHN) und fixieren die
Gebaude in ihrer Ho6he gegenlber dem Gelande.

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

Grundflachenzahl (GRZ)

§ 16 der BauNVO bestimmt, dass bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nut-
zung in Bebauungsplanen stets die Grundflachenzahl (GRZ) oder die absolute Grund-
flache (GR) festzusetzen ist. Dieser Verpflichtung wird hier durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl entsprochen.

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

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO 1990 um 50 % fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie far
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache etc. bis zu ggf.
max. 0,8 (Kappungsgrenze gem. § 19 BauNVO) erhéht werden kann.

Auf eine volle Ausschdpfung der max. zuléssigen Grundflachenzahl besteht kein An-
spruch, sofern aus Grunden der stadtebaulichen Gestaltung ggf. die festgesetzten Uber-
baubaren Grundsticksflachen (Baufenster) dies nicht zulassen.

GemaB BauNVO ist es erlaubt, im Bebauungsplan Ausnahmen von dem festgesetzten
MaB der baulichen Nutzung bzw. den Orientierungswerten vorzusehen.

Dies ist hier stadtebaulich und bautechnisch erforderlich, da durch die terrassierte und
in den Hang versetzte Bebauung eine hdhere Verdichtung dieser Baullicke erreicht wer-
den soll.

Durch die terrassierte, dem Hangverlauf angepasste Anordnung der Geschosse wird
sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse (Besonnung und Belichtung etc.) sowie daruber hinaus zusatzlich auch der
Aussicht fur die direkte Nachbarschaft gewahrleistet werden.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden dadurch vermieden bzw.
ausgeglichen, dass durch die verpflichtende Dachbegrunung, Pflanzgebote und Re-
tentionszisternen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weitestgehend kompensiert
werden.

Die Erhdhung der GRZ wird daher als stadtebaulich notwendig und sachgerecht abge-
wogen erachtet.

Um das stadtebauliche Konzept mit der Anlage einer zentralen Tiefgarage umsetzen zu
kénnen, wird geméaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine weitere Uberschreitung der
Grundflachenzahl fur mit bewuchsfahigen Erduberdeckungen und intensiven Begrinun-
gen versehenen Tiefgaragen und deren Nebenanlagen (Zufahrten, Zugange, etc.) zuge-
lassen, damit eine sinnvolle und zweckmaBige Bebauung mdglich ist.

Dies gewahrleistet eine sinnvolle, zweckmaBige und flachensparende Bebauung bei nur
geringfugigen Auswirkungen fur die naturlichen Funktionen des Bodens, da die Rege-
lung an eine erduberdeckte Ausfihrung der Tiefgaragen gebunden ist.

Die Abweichung von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird daher als stadtebaulich notwen-
dig und sachgerecht abgewogen erachtet.

Dazu werden durch die verpflichtende Dachbegriinung, Pflanzgebote und Retentions-
zisternen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weitestgehend vermieden bzw. aus-
geglichen.
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4.2.3

4.3

Bei diesem Gebiet handelt sich um eine besondere stadtebauliche Situation, welche
eine Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO zur GRZ rechtfertigt, da es
sich um eine erstmalige Bebauung inkl. Nachverdichtung eines gréBeren Baugrundstu-
ckes handelt, bei dem fir die einzelnen Gebaude in zweiter, dritter und vierter Reihe
keine Verkehrsflachen ausgewiesen werden.

Als Ersatz fur die Ausweisung von gewohnlichen und nicht auf eine GRZ anrechnungs-
pflichtigen Verkehrsflachen erfolgt die ErschlieBung der hinterliegenden Gebaude aus-
schlieBlich Uber Wohnbauflachen, bei denen jedoch alle versiegelten ErschlieBungsfla-
chen bei der GRZ-Berechnung mitzurechnen sind.

Unter BerUcksichtigung der ersparten Ausweisung von 6ffentlichen oder privaten Ver-
kehrsflachen als Zuwegungen zu den einzelnen Gebé&uden, ist daher eine maBige Uber-
schreitung der GRZ fur mitzurechnende Bauliche Anlagen vertretbar und sinnvoll, da
hierdurch die Gesamtversiegelung des Gebietes nicht groBer ausfallt, als bei einer klas-
sischen ErschlieBung mittels ausgewiesener und nicht anrechnungspflichtiger Verkehrs-
flachen.

Gesunde Wohnverhaltnisse sowie die Belange des Bodenschutzes sind daher bei die-
ser Planung ausreichend berucksichtigt und erfullt.

Anzahl der Vollgeschosse (VG)

Grundsatzlich ware die Festsetzung der max. Anzahl von Vollgeschossen (VG) zur zu-
satzlichen Beschrankung der max. zulassigen Gebaudehulle und der landschaftlichen
Einpassung nicht zwingend notwendig, da diese grundsétzlich durch die Festsetzung
von Bezugs- und Gebaudehdhen in Verbindung mit Dachform und Dachneigung ausrei-
chend definiert wurde.

Durch die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse soll fir das oberste Geschoss
eine Reduzierung der Grundflache auf max. 75 % des darunter liegenden Geschosses
(Staffelgeschoss) erreicht werden.

Dies ist ein wichtiges konkretes Planungsziel und fir die stadtebauliche Gestaltung von
maBgeblicher Bedeutung.

Durch die Festsetzungen der Anzahl der Vollgeschosse ist die Einhaltung der Orientie-
rungswerte bzgl. des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO fur die Ge-
schossflachenzahl in Wohngebieten (WR / WA max. 1,2) sichergestellt, da gem. § 20
BauNVO die Geschossflache nach den AuBenmaBen der Geb&ude in allen Vollgeschos-
sen ermittelt wird.

Bauweise

In der offenen Bauweise (0) sind Gebaude mit seitlichen Grenzabstédnden (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 BellUftung, der Belichtung, dem Kraft-
fahrzeugverkehr, dem stérungsfreien Wohnen und der stéadtebaulichen Gestaltung so-
wie insbesondere der vertraglichen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.
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4.4

4.5

Stadtebauliches Ziel ist es, moglichst viele und groBe oberirdische Flachen freizuhalten
und moglichst viele PKW-Stellplatze in einer Sammeltiefgarage unter zu bringen.

Um dies gewahrleisten zu kdnnen, soll eine Tiefgarage mit einer Lange tber 50 m er-
maoglicht werden.

Die max. Lange einer Tiefgarage wird durch die Lange des Baufensters / Flache fur Tief-
garage definiert.

Dies ist stadtebaulich ausdrticklich gewollt und vertretbar, ohne dass hierdurch unver-
haltnisméaBige Beeintrachtigungen hervorgerufen werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

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

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wurde davon ausgegangen,
dass Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (Sichtschutzverkleidungen, Stitzmau-
ern, Treppen etc.) auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen i.d.R. zugelassen
werden, sofern der Bebauungsplan hierzu keine explizierte Einschrankung / Regelung
enthalt und keine Geh-, Fahr-, Leitungsrechte sowie Freihalte- oder Pflanzgebotsflachen
etc. betroffen sind.

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen wurde davon ausgegangen,
dass Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen
nach § 5 Abs. 6 Nr.1 LBO (Gesimse, Dachvorsprtinge, Eingangs- und Terrassenuber-
dachungen) um bis zu 1,5 m und Bauteilen nach § 5 Abs. 6 Nr. 2 LBO (Vorbauten wie
Wande, Erker, Balkone, TUr- und Fenstervorbauten) bis zu einer Breite von 5,0 m um
bis zu 1,5 m sowie Terrassen i.d.R. von der Baugenehmigungsbehdérde regelmaBig als
Abweichung im Zuge ihrer Ermessenentscheidung nach § 23 Abs. 3 Satz 2 zugelassen
werden, sofern diese von den Grundstlicksgrenzen mindestens 2,0 m entfernt bleiben
und keine Geh-, Fahr-, Leitungsrechte sowie Freihalte- oder Pflanzgebotsflachen etc.
betroffen sind.

Stellplatze und Garagen

Aufgrund der verdichteten Bebauung und der geplanten Tiefgarage sollen die Freifla-
chen der Baugrundsticke weitestgehend von Versiegelungen und parkenden Autos
freigehalten werden.

Garagen und Carports sind stadtebaulich nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen vorgesehen, um eine Beeintrachtigung der Anwohner und eine optimale
Einpassung in die landschaftliche Gesamtsituation zu erhalten.

Die Erstellung von Tiefgaragen ist stadtebaulich erwtinscht und geboten, weshalb hier-
far Uber die Baufenster hinausgehende Bereiche definiert sind, in denen diese zusatz-
lich zuldssig sind.
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4.6

4.7

4.8

Nebenanlagen

Zur Erhéhung der Wohnqualitat und der stadtebaulichen Gestaltung sowie zur Erhal-
tung eines Ubersichtlichen Verkehrsraumes entlang der Verkehrsflachen und der Aus-
weisung von grof3zugigen uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind Neben-
anlagen auBerhalb dieser nur in beschranktem Umfang zulassig.

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, Transformatorenhauschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarkerkasten) und
sind als Ausnahme zulassig.

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. Auffillung
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.

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 fur Stellplatze und Garagenzufahrten etc. sind moglich.

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 Allgemeinwohls
stadtebaulich notwendig.

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

Begrunte Dacher speichern Regenwasser (bis zu 80 %) und verdunsten es langsam
wieder. Das entlastet Klaranlagen und sorgt fur ein ausgeglicheneres Klima.
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Sie produzieren Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und verbes-
sern dadurch insgesamt das Klima.

Sie wirken temperaturausgleichend durch Warmedammung, dampfen Larm und schut-
zen das Dach vor Witterungseinflissen und mechanischen VerschleiB.

Wahrend Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe sich im Sommer auf bis tber 80 °C
aufheizen und im Winter bis Uber — 20°C abkuhlen, betragen die maximalen Temperatu-
ren bei bepflanzten Dachern nur etwa 0° — 25 °C. Die jahrliche Temperaturschwankung
betragt somit ungefahr 100 Grad bei unbegrtinten und nur etwa 30 Grad bei begrinten
Dachern.

Dazu liegt der Abflussbeiwert von begriinten Dachern mit einer Substartschicht ab 10
cm gegenuber unbegrunten Dachern (Ziegel, Dachpappe, Metall etc.) bei nur rund 1/3
der Regenmenge.

a) Okologische Vorteile:

- sie verbessern die kleinklimatischen Verhaltnisse (Abmilderung von Temperatur-
extremen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung und Fil-
terung von Luftverunreinigungen, Erhdhung der Verdunstung)

- sie speichern Regenwasser, reduzieren Niederschlagsabflussspitzen und fuhren
zu einer zeitverzdgerten Abgabe an die Kanalisation

- sie sind Standorte flUr zahlreiche Pflanzen

- sie sind Nahrungs-, Brut- und Ruheplatz fur zahlreiche Tiere

- sie dampfen Gerausche und Larm

- sie verbessern das Arbeits- und Wohnumfeld des Menschen (Wohlfahrtswir-
kung)

b) bautechnische Vorteile:

- Verlangerung der Lebensdauer von Dachern (UV- und Temperatureinfluss)

- Verbesserung der Warmedammung im Winter

- geringere Innentemperaturen in den Gebauden im Sommer

- gdf. keine Durchdringungen der Dachhaut fur Befestigungen der Solarmodule
erforderlich (flachige Auflast Dachbegrinung)

- Vermeidung von punktuellen Auflasten bei Solarnutzungen

c) zuséatzlicher Nutzen:

- Verbesserung der Effizienz von Photovoltaikanlagen (hoher Leistungsgrad bleibt
durch Kihlwirkung der Grindacher erhalten)

- Erhéhung der Wirtschattlichkeit von Klimaanlagen auf Dachflachen wegen der
geringeren Aufheizung der Umgebungsflachen

- Anerkennung als 6kologische und artenschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahme madglich

d) mogliche Nachteile:

- erhdhte technische Anforderungen und damit auch hdéhere Kosten bei bestimm-
ten Dachern (z. B. bei groBen freitragenden Dachern)

- geringfugig erhdhter Verfahrensaufwand (Beratung, Bauantrag, Kontrolle)

- Kunststoff-Folien (Durchwurzelungsschutz) erforderlich

- erhdhter Pflegeaufwand

Ausnahmen von der flachendeckenden Dachbegriinungspflicht sollten zugelassen wer-
den, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck steht (z. B. bei Dachflachen far

Entwurf 2.2 — 08.03. / 26.06.2024 Seite 28 von 32



Gemeinde Dossenheim Begriindung
Bebauungsplan ,Lorscher Weg*

Belichtungszwecke), bzw. wenn diese zu einem technisch oder wirtschatftlich unange-
messenen Aufwand flhrt (z. B. bei stltzlosen, weitspannenden Hallen in leichter Bau-
weise).

Als ,wirtschaftlich unangemessener Aufwand® wird es angesehen, wenn sich die Ge-
samtkosten fur die BaumaBnahme durch die Dachbegriinung um mehr als 20 % erho-
hen.
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5.1

5.1.1

5.2

53

5.3.1

5.3.2

5.4

Ortliche Bauvorschriften

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.

Dacher

Zur Wahrung einer Ubereinstimmung und Anpassung an den dérflichen Charakter sind
nur Flachdacher innerhalb des Toleranzbereiches zulassig.

Werbeanlagen

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

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Gestaltung der unbebauten Flachen

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 zuldssig.

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.

Einfriedungen, Stitzmauern, Auffillungen und Abgrabungen

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

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
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5.5

flieBenden Verkehr sowie FuBgangern und Radfahrern vorbehalten zu kénnen, wird die
Anzahl der Stellplatze auf den Privatgrundstiicken 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-Wirttemberg 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 zur Entlas-
tung des nachfolgenden Entwéasserungsnetzes bei Starkregenereignissen als Folge des
Klimawandels vorgeschrieben.

Bei der Ausfuhrung sind die Vorgaben des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
und der Niederschlagswasserverordnung zu beachten, wonach Niederschlagswasser
ortsnah uUber die belebte Bodenzone mit einer Machtigkeit von mindestens 30 cm breit-
flachig versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden soll,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften o-
der wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

FUr den Fall, dass eine Versickerung nicht mdglich ist, hat eine Regenwasserrickhal-
tung Uber ein Grindach und / oder Uber eine entsprechend bemessene Retentionszis-
terne zu erfolgen. Da der Niederschlagsabfluss aus dem Gebiet nicht héher sein darf,
als er naturlicher Weise abflieBen wurde, ist ein entsprechendes Zisternenvolumen von
mit einem entsprechendem Drosselabfluss umzusetzen.

Alternativ kdnnen auf Nachweis auch andere technische Vorkehrungen zur Reduzierung
der Abflussmenge umgesetzt werden, welche im Endergebnis ein vergleichbares Er-
gebnis erreichen.

Diese MaBnahme hat den Hintergrund der Verringerung des Hochwasserscheitels im
Gewasser, dient der hydraulischen Entlastung des Vorfluters sowie einer Verringerung
der Schmutzfracht beim Entlastungsfall der Regenuberlaufbecken.
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Die Begrundung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
__.__.2024 zugrunde.

Dossenheim, den . .2024

David Faulhaber, Burgermeister
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