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Rechtsgrundlagen

- BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).
- BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |

S. 3785).

- LBO: Landesbauordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt gedndert am 21.11.2017 (GBI. S. 612).

- PlanzV: Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI.1991 | S. 58), zuletzt gedndert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

- GemO: Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 578,

ber. S. 698), zuletzt gedndert am 06.03.2018 (GBI. S. 65)
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1.0

1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

AuBerkraftsetzung bisheriger Bebauungsvorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden alle innerhalb des im Lageplan zur die-
ser Anderung gehérenden Geltungsbereiches liegenden zeichnerischen Bauvorschrif-
ten (Anderung Lageplan nur fiir den Geltungsbereich der 6. Anderung) sowie alle fiir
das Gesamtgebiet ,West“ geltenden und in den Anderungen 1 - 5 erganzten / iiberar-
beiteten textlichen Bebauungsvorschriften und értlichen Bauvorschriften (Neufassung
Textteil und Ortliche Bauvorschriften fiir das Gesamtgebiet) durch die nachfolgenden
Regelungen ersetzt.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 BauNVO)

Festsetzung der Baugebiete (§ 1 Abs. 2 u. 3 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Lageplan.

WA: Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MI: Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

GE : Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Zulassig sind:

WA: - Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

MI: - Wohngebaude
- Geschéfts- und Burogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets,
die uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

GE: - Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
- Tankstellen
- Anlagen fur sportliche Zwecke
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1.1.3

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

WA: - die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

MlI: - Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auBerhalb der in
Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes zugelassen werden

GE: - Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnugungsstatten

Ausschluss allgemein zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Folgende allgemein zuldssigen Nutzungen sind nicht zulassig:

WA: - Kkeine
MI: - keine
GE: - keine

Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Folgende ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und damit nicht zulassig:

WA: - keine
MI: - keine
GE: - Im GE 2 bis GE 5 kann pro Betriebsgrundsttick nur eine Wohnung fur Auf-

sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter als Ausnahme zugelassen werden.

Gliederung nach Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnisse und
Eigenschaften (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Im GE 3 und GE 5 sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerausche tags (6.00
—22.00 Uhr) 60 dB (A) und nachts (22.00 — 6.00 Uhr) 45 dB (A) nicht Gberschreiten.
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1.2 MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21a BauNVO)
Siehe Einschriebe im Lageplan.

Im Lageplan sind nach § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:
1. Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

2 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

3. Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

4 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

1.2.1 Hohenlage und Hohe baulicher Anlagen

(§ 16 Abs. 4 und § 18 BauNVO)
Siehe Einschriebe im Lageplan.

1.2.2 Traufhdhe (TH):
Siehe Einschrieb im Lageplan.

Als Traufhdéhe in Abhangigkeit der jeweiligen Eintragungen der Vollgeschosse (VG) im
Lageplan wird im WA (ausgenommen WA 74 bis WA 77) und im MI festgesetzt:

WA: Il (I+D) max. 4,3 m
WA: ] max. 6,2 m
WA: I (11+D) max. 6,8 m
WA: IV (Il+D) max. 9,8 m
MI: Il (I+D) max. 4,3 m
Mi: Il max. 6,2 m
MI: Il (11+D) max. 6,8 m
MI: IV (IllI+D) max. 9,8 m

Die Traufhdhe ist der senkrechte Abstand vom geplanten Gelande bis zum fiktiven
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut des Gebaudes / bauliche Anlage oder
bis zum oberen Abschluss der Wand.

Als Traufhdéhe in Abhangigkeit der zulassigen Vollgeschosse (VG) wird im WA 74 bis

WA 77 festgesetzt:
WA 74 - 77: | max. 7,5 m
WA 74 -77: \% max. 13,1 m

Die Traufhdhe ist der senkrechte Abstand von der H6he des Schachtes Nr. 75780144
(109,40 m 0. NN) bis zum fiktiven Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut des
Gebaudes / bauliche Anlage oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
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Die angegebenen Hohen sind Mittelwerte, die bis zu 2,5 m Uberschritten werden kon-
nen, wenn unter BerUcksichtigung der Gebaudelange oder Lange der Hausgruppe
gleichzeitig eine Unterschreitung erfolgt.

Die Traufhdhe muss an der Baugrenze eingehalten sein.

7\

~

Schemaskizze:

Baugrenze
Baugrenze

\

Bezugspunkt
Traufhéhe
Bezugspunkt

Trauthdhe

v Gelande 'EFH

Ausnahme: Uberschreitungen der Traufhdhe kénnen fiir Gebaudeteile bis max. 50 %
der Gebaudelange um bis zu 2,50 m als Ausnahme zugelassen werden,
wenn diese von der Baugrenze zurtckspringen und die max. Traufhéhe
an der Baugrenze eingehalten wirde.

Ausnahme: Uberschreitungen der Traufhéhe durch Abgrabungen oder Lichthéfe
kdnnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn die Traufhdhe unter Be-
ricksichtigung des vorhandenen / alten Gelandeniveaus eingehalten
wird.

1.2.3 Gebaudehdhe / Héhe baulicher Anlagen (GH):

Als max. Gebaudehohe / Héhe baulicher Anlagen in Abhangigkeit der jeweiligen Eintra-
gungen der Vollgeschosse (VG) im Lageplan und ggf. der Dachform wird im GE festge-

setzt:

GE: [ max. 5,0 m

GE: Il (I+D) max. 7,0 m

GE: Il FD: max.8,0m SD: max. 10,0 m

Die Gebaudehohe ist der senkrechte Abstand vom geplanten Gelande bis zum héchs-
ten Punkt des Gebaudes (First, Attika etc.) bzw. der baulichen Anlage.

Ausnahme: Technisch notwendige und untergeordnete Geb&udeteile (Antennen,
Schornsteine, Luftungsanlagen, Lichtkuppeln etc.) durfen die max. Ge-
baudehéhe / Héhe baulicher Anlagen um bis zu 1,0 m Uberschreiten.

1.2.4 Grundflachenzahl (GRZ)

(§ 19 Abs. 1 BauNVO)
Siehe Einschriebe im Lageplan.
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1.25

1.2.6

1.2.7

1.2.8

Im WA 78 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der Anlagen nach §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 75 % Uberschritten werden (§19 Abs. 4 Satz 2 und
3 BauNVO).

Fur Terrassen mit wasserdurchlassigen Fugen ist eine Uberschreitung der GRZ um bis
zu 20 m? zulassig.

Anzahl Vollgeschosse (VG)

(§ 20 Abs. 1 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Lageplan.
Die im Lageplan ausgewiesenen Festsetzungen werden wie folgt geédndert:

alt (s. Lageplan): neu:
l, l,

Il (1 + D), Il,

Il, Il,

M (I + D), I,
v (N +D), A

Die Zahl der Vollgeschosse ist teilweise zwingend und teilweise als Hochstgrenze sowie
teilweise als Hochstgrenze mit einer Mindestgrenze festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GF2)

(§ 20 Abs. 2 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Lageplan.

Flachen von Aufenthaltsrdumen auBerhalb von Vollgeschossen einschlieBlich der zu
ihnen gehdrenden Treppenrdume und ihrer Umfassungswande sind bei der Ermittlung
der Geschossflache nicht mitzurechnen.

Hinzurechnung von Flachen fur Gemeinschaftsanlagen zu den Baugrundstticken

(§ 21a Abs. 2 BauNVO)

Flachenanteile fir Gemeinschaftsgaragen und Stellplatze auBerhalb des Baugrund-
stiicks werden auf die Grundstticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO bis zu 60
m?2 angerechnet.

Eine Inanspruchnahme sowohl der Verglinstigungen nach § 21a Abs. 2 BauNVO (Hin-
zurechnung von Flachen fur Gemeinschaftsanlagen zu den Baugrundstiicken) als auch
nach § 21a Abs. 5 BauNVO (Hinzurechnung von unterirdischen Garagen zur zulédssigen
Geschossflache) ist nicht zuldssig.

Hinzurechnung von unterirdischen Garagen zur zuldssigen Geschossflache

(§ 21a Abs. 5 BauNVO)

Die zulassige GeschofBflache kann um die Flache notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden, um héchstens 30 % erhéht werden.

Eine Inanspruchnahme sowohl der Verglnstigungen nach § 21a Abs. 2 BauNVO (Hin-
zurechnung von Flachen fur Gemeinschaftsanlagen zu den Baugrundsticken) als auch
nach § 21a Abs. 5 BauNVO (Hinzurechnung von unterirdischen Garagen zur zuldssigen
Geschossflache) ist nicht zulassig.
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1.3 Bauweise

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Lageplan.

o offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO

al abweichende Bauweise (a1) nach § 22 Abs. 4 BauNVO, bei der abweichenden
Bauweise sind die Geb&dude an der im Lageplan dargestellten Grundstucksgren-
ze als Grenzbau zu errichten. Zur gegentberliegenden Grundstiicksgrenze sind
Abstande von mindestens 6 m einzuhalten.

a2 abweichende Bauweise (a2) nach § 22 Abs. 4 BauNVO im Sinne der offenen
Bauweise, jedoch mit einer Lange von Uber 50 m, zulassig sind nur Einzelhduser
und Hausgruppen.

a3 abweichende Bauweise (a3) nach § 22 Abs. 4 BauNVO im Sinne der offenen
Bauweise, jedoch mit einer LAnge von Uber 50 m, zulassig sind nur Hausgrup-
pen.

1.4 Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflaichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt
(§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Ausnahme: als Ausnahme kénnen Uberschreitungen der Baugrenze bis zu 2,0 m und
bis zu 2/3 der Gebaudelange zugelassen werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO),
sofern die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-
zahl (GF2) eingehalten werden.

Ausnahme: als Ausnahme kénnen Uberschreitungen der Baugrenze mit Terrassen
bis 20 m2 zugelassen werden, sofern diese mit wasserdurchlassigen Fu-
gen hergestellt werden.

1.5 Festsetzung libereinander liegender Ebenen und sonstige Teile baulicher Anlagen

(8 9 Abs. 3 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Ebene 1: Tiefgarage

Ebene 2: Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten

Ebene 3: Verbindungsbricken im 2. und 3. Obergeschoss mit einer maximalen

Breite von 3,50 m

1.6  Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die dargestellten Hauptfirstrichtungen sind zwingend einzuhalten.
Bei Seitengiebeln sind Abweichungen von der Hauptfirstrichtung zulassig.
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1.7  MindestmaBe von Baugrundstiicken

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Mindestbreite der Baugrundsticke wird auf 5,50 m festgelegt.

1.8  Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB / § 12 und § 14 BauNVO)

a) Garagen

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen durfen Garagen nur auf den daftr
festgesetzten Flachen errichtet werden.

Die eingezeichnete Abgrenzung der Tiefgaragen gilt nur als Vorschlag.

Ausnahme:  Als Ausnahme kdnnen Uberschreitungen der Flachen fiir Garagen
um maximal 3 m in der Ldnge und 1 m in der Breite zugelassen wer-
den.

Ausnahme: Als Ausnahme kénnen Garagen auBerhalb der dafur festgesetzten
Flachen und auBerhalb der Baugrenzen zugelassen werden, wenn
sie an Garagen oder an festgesetzte Flachen fur Garagen auf an-
grenzenden Grundsticken unmittelbar anschlieBen.

Im WA 78 und 79 sind die Flachen fir Garagen und Garagen unter der Erdoberfla-
che verbindlich festgelegt. Andere Flachen sind nicht zulassig.

b) Carports

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen durfen Carports auf den fur Gara-
gen (Ga) festgesetzten Flachen sowie auf den Flachen fur Stellplatze (St), sowie
zwischen der Grundstuckszufahrt dienenden Verkehrsflache und der davon abge-
wandten (ruckwartigen) Baugrenze und innerhalb der seitlichen Grenzabstéande er-
richtet werden.

c) Stellplatze

Flachen fur Stellplatze sind nicht festgelegt und gelten, soweit sie eingezeichnet
sind, nur als Moglichkeit.

Stellplatze sind nur zulassig zwischen der als Grundstlckszufahrt dienenden Ver-
kehrsflache und der davon abgewandten (rickwartigen) Baugrenze, innerhalb der
seitlichen Grenzabstande sowie auf den Flachen fur Garagen (Ga).

Im WA 78 und 79 sind die Flachen fur Stellplatze verbindlich festgelegt.
Andere Flachen sind nicht zulassig.

eyd)  Nebenanlagen

Gebaude als Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auBerhalb der tber-
baubaren Grundstucksflache bis max. 15 m3 zuléssig.
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1.9

1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

Flachen fiir Gemeinbedarf

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.
Im Lageplan sind ausgewiesen:

FfG3: Erweiterung der Sportflache sowie Erweiterung der Schulflache.
Trager ist die Gemeinde Dossenheim.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehinderndem Nutzung und Bepflanzung freizuhal-
ten Straucher. Strducher, Hecken und Einfriedigungen durfen eine Héhe von 0,8 m Uber
Fahrbahn nicht tGberschreiten.

Verkehrsflachen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die éffentlichen Verkehrsflachen gliedern sich in Fahrbahnen (Fahrwege), befahrbare
Wohnwege (Fahrverkehr und FuBganger), Parkplatze (PKW-Abstellflachen), Gehwege
(FuBganger), Verkehrsgrunflachen mit und ohne Grundsttcksuberfahrten, verkehrsbe-
ruhigte Bereiche.

Private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung KFZ-Parkplatz.
Die Stellplatze sind wasserdurchlassig aus breitfugigem Pflaster (mind. 3 cm) oder Ra-
sengittersteinen etc. mit Begrinung der Zwischenrdume anzulegen.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Ein Anschluss (Ein-und Ausfahrtverbot) von Flachen an die Verkehrsflachen ist in den
im Lageplan dargestellten Stellen nicht zulassig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Im Lageplan sind ausgewiesen:

- Umspannstationen der EnBW AG

- Gasdruckregler der Stadtwerke Heidelberg AG

Griinflachen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.
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An Grunflachen sind festgesetzt:

- offentliche Grunflachen als Parkanlagen mit Erholungseinrichtungen wie Sitz-
banke, FuBwege, Spiele;

- offentliche Grunflache als Spielplatze mit Spieleinrichtungen fur Kletter- und Be-
wegungsspiele fur alle Altersgruppen;

- offentliche Grunflache als Sportflache mit Sporteinrichtungen fur Ballspiele
(Bolzplatz / Kleinspielfeld);

- offentliche Grunflache als Grunlandlage zwischen Schule / Sporthalle und
Wohnbebauung

1.15 Wasserflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Wasserflache schlieBt beidseitige B6schungen, Kunstbauwerke sowie die eigentli-
che Abflussrinne einschlieBlich einer Trockenwetterrinne ein.

1.16 Flachen fur Aufschittungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Innerhalb der Grunflachen werden Aufschuttungen zur landschatftlichen Modellierung
des Gelandes vorgenommen. Die Aufschittungshéhe tber dem bestehenden Gelande
betragt héchstens 1,5 m; die Béschungsneigung zu den angrenzenden Bauflachen ist
auf 1:2 oder flacher.

Innerhalb der Bauflachen sind Aufschattungen auf die umgebenden StraBenhdhen vor-
zunehmen. Die HOhe der Aufschittungen Uber dem bestehenden Geléande wird durch
Querschnitte im Baugenehmigungsverfahren festgelegt (§ 10 LBO).

1.17 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Art und der Umfang der Bepflanzung ist im Grinordnungsplan dargestellt.
Der Grunordnungsplan enthalt MaBnahmen zur Verwirklichung der Zielsetzungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

1.18 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Siehe Einzeichnung und Einschrieb im Lageplan.

Das Lr 1, Lr 2, Lr 4 ist fr Entwasserungsleitungen und das Lr 3 fur eine Wasserversor-
gungsleitung der Gemeinde bestimmt. Diese Leitungsrechte sind in einer Breite von 3,0
m dargestellt. Die Leitungen liegen mindestens ca. 1,0 m unter dem bestehenden Ge-
lande.

In den privaten Zugangen zu den Reihenhausflurstiicken sind festgesetzt:
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Lr5-17 Leitungsrecht (Lr) fur Entwasserung-und Wasserversorgungsleitungen der
Gemeinde, fur Gasleitungen der Stadtwerke Heidelberg, fur Telefon und
Fernseherkabel der Telekom AG und fur Stromkabel der EnBW AG.

Gr5-17:  Gehrecht (Gr) fur die am Zugang als Miteigentimer Beteiligten Grund-
stickseigentimer.

1.19 Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.

1.20 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Innerhalb der Verkehrsgrunflache entlang der K 4142 (Schwabenheimer Str.) ist ein 2,5
m hoher Erdwall bzw. eine Larmschutzwand, gemessen ab StraBenniveau KreisstraBe
zu errichten.

Entlang der B3 und der NeckarstraBe sind auf der straBenzugewandten Gebaudeseite

mindestens Schallschutzfenster der Klasse 4 mit einem bewerteten Schalldammman
von 40 bis 44 dB einzubauen (VDI-Richtlinie 2719, Ausgabe Oktober 73).

Im WA 78 sind an den der Schwabenheimer StraBe zugewandten Gebaudeseiten in al-
len Geschossen die AuBenbauteile (Fenster, AuBenwéande, Dachflachen) von Aufent-
halts-, Schlaf- und Wohnradumen so herzustellen, dass sie die Mindestwerte der Luft-
schalldammung

- fir den Larmpegelbereich IV an der Nordseite

- far den Larmpegelbereich Il an der Ostseite

der DIN 4109 in der jeweils aktuellen Fassung einhalten.

Entlang der Schwabenheimer StraBe ist die bestehende La&rmschutzwand bis zum Ge-
baude ununterbrochen zu verlangern.

Im WA 79 sind an den der Schwabenheimer StraBe zugewandten Geb&udeseiten in al-
len Geschossen die AuBBenbauteile (Fenster, AuBenwéande, Dachflachen) von Aufent-
halts-, Schlaf- und Wohnraumen so herzustellen, dass sie die Mindestwerte der Luft-
schalldammung

- fir den Larmpegelbereich |l an der Nord- und Ostseite
der DIN 4109 in der jeweils aktuellen Fassung einhalten.

Hinweis:

Bezugsquelle DIN 4109:

Beuth-Verlags GmbH, Burggrafenweg 6, 10787 Berlin, www.beuth.de

Die DIN 4109 wird im Rathaus Dossenheim, Rathausplatz 1, 69221 Dossenheim zur Ein-
sichtnahme bereitgehalten.
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1.21

1.22

1.23

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Lageplan.

Innerhalb der dargestellten Flachen sind Baume und Straucher zu Pflanzen. Innerhalb
eines Wohnbaugrundsttckes ist pro 300 m2 Grundstucksflache einen Baum zu pflan-
zen. Baume die bereits bestehen, werden darauf angerechnet.

Anpflanzung von Laubgehdlzen gem. Einzeichnung im Lageplan.

dauerhafte Anpflanzung und Erhaltung eines mind. klein- bis mittelkronigen hei-
mischen Laubbaums (kein Nadelbaum).

Erhaltung von Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Der MUhlbach ist als offenes Gewéasser zu fihren

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Lageplan.

Flachen fur Aufschattungen, Abgrabungen und Statzmauern zur Herstellung des Stra-
Benkdrpers sind auf den angrenzenden Flachen vorgesehen.

Aus den im Lageplan eingezeichneten Boschungen entlang den Verkehrsflachen kann
der Hohenunterschied zwischen der Verkehrsflache und dem bestehenden Gelande
entnommen werden, dabei muss man berucksichtigen, dass ein Seitenstreifen von ca.
0,5 m horizontal verbleibt und die B6schungen eine Neigung von 1:2 haben.

Zur Herstellung des StraBenkorpers sind in den an &ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundstlicken unterirdische Betonstutzen fur die Rabattenplatten entlang
der Grundstlucksgrenze in einer Breite von ca. 0,15 m ab Flurstlicksgrenze und eine Tie-
fe von ca. 0,4 m ab Oberkante der Verkehrsflache erforderlich.

Ausfertigungsvermerk
Aufgestellt und ausgefertigt

Dossenheim, den . .2019

David Faulhaber, Burgermeister
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2  Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

2.1 AuBere Gestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

bauliche Anlagen sind in Form, MaBstab, Werkstoff, Farbe und Verhaltnis der Baumar-
ten und Bauteile zueinander so zu gestalten, dass sie nicht verunstaltet wirken (§ 11
Abs. 2 LBO).

Reflektierende Materialien, ausgenommen Solar- und Photovoltaikanlagen, sind nicht
zulassig.

2.1.1 Dacher
Siehe Einschrieb im Lageplan.

a) Dachformen

Soweit kein Einschrieb im Lageplan zur Dachform erfolgt ist, sind nur Satteldacher
zulassig.

Walmdéacher und Flachdacher sind im WA und MI nicht zulassig.
Krippelwalmdéacher, die max. 1/4 des Ortgangs einnehmen, sind zulassig.
Ausnahme: Bei freistehenden Einzelhdusern mit dem Eintrag Il (1+D) im Lage-

plan entlang von 6ffentlichen Grinflachen kénnen Walmdacher als
Ausnahme zugelassen werden.

Im WA 74 bis 77 gelten besondere Festsetzungen (siehe hierzu Einschrieb im La-
geplan).
b) Dachneigungen

Soweit kein Einschrieb im Lageplan zur Dachneigung erfolgt ist, sind nur Dachnei-
gungen zwischen 32° und 35 ° zulassig.

Bei Garagen im GE sind auch Flachdacher zulassig.
Im WA 74 bis 77 gelten besondere Festsetzungen (siehe hierzu Einschrieb im La-
geplan).

c) Dachaufbauten

Dachaufbauten dirfen 1/3 der Gebaudelange nicht Gberschreiten und mussen ei-
nen Abstand von mind. 1,0 m zu den Giebelwanden einhalten.

Die Dachtraufe darf unterbrochen werden.

Die senkrechte Hohe der Dachaufbauten darf 1,5 m nicht Gberschreiten.

Die senkrechte Hohe von Spitz- und Satteldachgauben darf 2,2 m nicht Gberschrei-
ten, wobei die Giebelhdhe nur zu 50 % angerechnet wird.

Der Abstand zum First, gemessen auf der schragen Dachflache, muss mind. 1,0 m
betragen.
d) Querbauten (Seiten- bzw. Zwerchgiebel)

Querbauten bzw. Seiten- / Zwerchgiebel mit Dachaufbauten, die mind. 0,5 m vor die
Fassade des Gebaudes treten und auch bis in das Erdgeschoss reichen kénnen,
sind bis zu 50 % der Gebaudelange zulassig.
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2.2

23

2.3.1

2.3.2

Die Summe aller Dachaufbauten von Querbauten und Gauben darf zusammen 50 %
der Gebaudelange nicht Uberschreiten.

Der Abstand zum First, gemessen auf der schradgen Dachflache, muss mind. 1,0 m
betragen.

e) Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind zulassig.
Diese bleiben bei der Ermittlung der max. zulassigen Lange von Dachaufbauten und
Seitengiebel unberucksichtigt.

f) Dachdeckung

Schadstoffabgebende bzw. unbeschichtete Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer
etc. sind unzulassig.
Photovoltaik- und Solaranlagen sind grundsétzlich zulassig.

Einzelhauser:

Als Dacheindeckung sind nur Ziegel aus Beton- oder Ton in Braun-und Rotténen
sowie Grau- und Anthrazitténen zuléssig.
Glanzende und reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

Ausnahme: Im Wege der Ausnahme sind andere Materialien sowie Farben vor-
stellbar, sofern in jedem Einzelfall keine Einschréankungen des Stadt-
bildes festgestellt werden.

Doppel-und Reihenhauser:

Die Festsetzung fur Einzelhduser gilt entsprechend, sofern sich die Eigentimer von
Doppelhausern bzw. die Eigentimer einer Hausreihe auf eine einheitliche Ziegelfar-
be einigen. Falls die Ausfuhrung nicht gleichzeitig erfolgt, ist die Einheitlichkeit
durch Baulast sicherzustellen.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Far die Errichtung von Werbeanlagen ist die jeweils geltende Werbeanlagensatzung der
Gemeinde Dossenheim maBgebend (derzeitiger Stand 04.10.2013).

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, mit Ausnahme der Flachen flr
Stellplatze, sind als Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Stellplatze

Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig z. Bsp. aus haufwerksporigen Steinen
(mit wasserdurchlassigen Hohlrdumen), Sickerfugen-, Rasengitterpflaster oder Schot-
terrasen auf Kies-, Sand- oder Schotterbetten herzustellen.
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2.3.3 Einfriedungen

Hinweis: Die Vorschriften des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wlirttemberg sind zu
beachten.

a) Tote Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind tote Einfriedigungen bis zu einer Héhe
von 1,5 m zulassig.

Tote Einfriedungen sind als ,nicht geschlossene” Einfriedungen im-Sinne-des§20
Naehbarrechtsgesetz-auszufuhren.

Als geschlossen gelten Einfriedungen, bei denen die Zaunteile breiter als die Zwi-
schenrdume sind.

Mauern als Einfriedungen sind nicht zulassig.

Ausnahme: Entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen kénnen tote Einfriedungen auch
bis zu einer H6he von 1,80 m als geschlossene Einfriedung zugelas-
sen werden, wenn entlang der Flursticksgrenze alle 1,80 m eine Un-
terbrechung durch eine Bepflanzung (z.B. Hecke) von mindestens
0,50 m Breite erfolgt.

Ausnahme: Im Bereich der StraBenkreuzungen kénnen aufgrund der Blendwir-
kung des StraBenverkehrs weitere Ausnahmen zugelassen werden.

Bei Hausgruppen sind Sichtschutzwéande bis zu einer Hohe von 1,8 m und einer
maximalen Lange von 5,0 m entlang des Flurstticks Grenze zuléssig. Die Sicht-
schutzwande mussen an das Geb&ude anschlieBen und sind auch aus Mauerwerk
zulassig.

Entlang den Flurstlcksgrenzen sind (unter Einhaltung des Nachbarrechts) Einrich-
tungen zum Larmschutz bis zu einer H6he von 3,0 m zulassig.

b) Hecken

Hecken sind entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu einer Ho6he von 2,0 m
zulassig.

2.4 Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

2.5 Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 1 und 2 LBO)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze wird wie folgt erhoht:
- 2,0 Stellplatze far Einfamilienwohnh&user

- 1,5 Stellplatze fur Zweizimmerwohnungen

- 2,0 Stellplatze far Dreizimmerwohnungen und mehr

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl, so wird
aufgerundet.
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26 Ord driakeit

Ausfertigungsvermerk
Aufgestellt und ausgefertigt

Dossenheim, den . .2019

David Faulhaber, Burgermeister
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3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Nachrichtliche Ubernahme / Hinweise

Duldungspflicht

Die Grundstickseigentiumer haben nach § 126 BauGB die Anbringung von StraB3enbe-
leuchtungseinrichtungen und Verkehrsschildern zu dulden.

Artenschutz

GemaB § 39 BNatSchG sind in der Zeit zwischen 01. Marz und 30. September an den
im BNatSchG erfassten Bdumen und Geholzen wesentliche Eingriffe oder Fallungen
verboten.

Bei Lichtschachten, Kellertreppen, Regenfallrohren und Liftungsrohren o. . werden
entsprechende Vorkehrungen zum Schutz fur Insekten, Amphibien und andere Kleintie-
re sowie an groBflachigen Glas- und Fensterflachen zur Gefahrenabwehr fir Végel und
Flederméuse empfohlen.

Baugrund

Den privaten Bauherren wird die Erstellung einer objektbezogene Baugrunduntersu-
chung nach DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 sowie eine Baugrubenabnahme durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

Grundwasser

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter
Bereich), so ist dieser Aufschluss unverzuglich beim Landratsamt, Amt fur Wasser- und
Bodenschutz, anzuzeigen. (§ 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz [WHG] i. V. m. §
43 Abs. 6 Wassergesetz [WG] fur Baden-Wurttemberg).

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) bedarf einer was-
serrechtlichen Erlaubnis. Diese ist beim Amt fur Wasser- und Bodenschutz zu beantra-
gen.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulie-
rung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers nicht
zulassig (§ 9 WHG). Anfallendes Hangwasser bzw. Schichtwasser ist vor Ort zu versi-
ckern.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwas-
ser-dicht nach DIN 18195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weie Wanne auszufthren.

Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser stellt eine Benutzung eines Gewassers
dar (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG) und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 Abs.
1 WHG.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind mit Sperrriegeln
S0 zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefuhrt wird.

Tiefgaragen sind so herzustellen, dass ein Versickern von Flissigkeiten in den Unter-
grund, die von den dort parkenden Kraftfahrzeugen abtropfen, ausgeschlossen ist.

Bodenschutz / Altlasten

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Landes- Bodenschutz- und Altlas-
tengesetzes (LBodSchAG) wird hingewiesen.

Anfallender humoser Oberboden ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schutzen und
vor Beginn der Arbeiten abzutragen und einer Wiederverwertung zuzufthren.
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3.6

3.7

Sollten bei der Durchfuhrung von Bodenarbeiten geruchliche und / oder sichtbare Auf-
falligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist-derGe-
sehaftsbereich-Umwelt-und-Gewerbeaufsicht-die Untere Bodenschutzbehdrde beim
Landratsamt unverzuglich zu verstandigen.

¢ Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden
getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufihren und bis dahin
getrennt zu lagern.

* |In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die naturliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen
Veranderung zu schutzen.

e Der Baubetrieb ist so zu organisieren, daB3 betriebsbedingte unvermeidbare Boden-
verdichtungen auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Die Béden sind nach En-
de des Vorhabens fachgerecht wiederherzustellen oder zu rekultivieren.

e Die anfallenden Erdaushubmassen, insbesondere aus einem Tiefgaragenaushub,
sind vorrangig im Plangebiet zu belassen (z.B. Unterbodenmaterial aus Baugru-
benaushub als Aufschuttungsmaterial verwenden). Sofern das anfallende Bodenma-
terial nicht an Ort und Stelle wiedereingebaut werden kann, ist es in einem nutzbaren
Zustand zu erhalten und einer geordneten Wiederverwertung zuzufihren.

e Als Aufschuttungsmaterial darf kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberboden
verwendet werden.

¢ Anfallende Baustellenabfélle (z.B. Folien, Farben, u.a.) und nichtmineralischer Bau-
schutt sind ordnungsgeman zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Auffllimate-
rial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben etc.) benutzt werden (§§ 3 und 4 AbfG). Mine-
ralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufiihren (Recycling).

¢ Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auf-
falligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist die Unte-
re Bodenschutzbehorde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu ver-
stédndigen.

» Tiefgaragendacher, die nicht Uberbaut bzw. fir ErschlieBungszwecke verwendet
werden, sind mit einer Erdaufschittung zu versehen und als Vegetationsflache anzu-
legen.

Zisternen / Brauchwasseranlagen

Bei der Nutzung von Zisternenwasser im hauslichen Bereich muss das DVGW Arbeits-
blatt W 555 des § 13 Abs. 3 und § 17 der Trinkwasserverordnung beachtet werden.
Auf die Anzeigepflicht von Zisternen und Brauchwasseranlagen wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Be-
funde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landes-
amt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum
Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moglich-
keit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.
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Nach § 22 StraBengesetz BW sind an KreisstraBen Anbaubeschrankungen einzuhalten.
Mit der héheren StraBenbaubehdrde hat die Gemeinde festgelegt, dass auBBerhalb der
Ortsdurchfahrtsgrenze im Abstand von 12m und innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze
im Abstand von 8m vom Rand der Fahrbahn Hochbauten jeder Art nicht errichtet wer-

Ordnungswidrig handelt, wer den értlichen Bauvorschriften dieser Satzung vorsatzlich
oder fahrlassig zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvor-
schriften kbnnen gem. § 75 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4 LBO als Ordnungswidrigkeit mit ei-
ner GeldbuBe bis zu 100.000 Euro geahndet werden.

3.8 StraBenabstand

den durfen.
3.9  Ordnungswidrigkeiten
3.10 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone lll B) des Wasserschutz-
gebietes WSG-Nr.-Amt 226042 (ZV GWV Eichelberq).
Die bindenden Bestimmungen der Rechtsverordnung sind zu beachten.
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