Flachennutzungsplan Dossenheim

Nachbarschaftsverband ..
Heidelberg-Mannheim

Verfahren und Entscheidungswege

Worum geht es?

Flachennutzungsplan fiir Dossenheim
Dieser beinhaltet insbesondere

» \Wohnbauflachen

» Gewerbliche Bauflachen IS { S
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» Freiraum (Schutz von Natur s -
und Landschatft)

» Flachennutzungsplan soll Gberpriuft und
fortgeschrieben werden

Wer entscheidet?

» Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim
als Trager der Flachen-
nutzungsplanung

Heddsshﬂim

g lirschberg an der Bergstralie
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» BeschllUsse erfolgen in

der Verbandsversamm- g Eoongn et
lung, In der alle 18 VAR smr wina, o Y
Mitgliedsgemeinden Sandhaygon &7

vertreten sind

» Gemeinde Dossenheim
iIst am Verfahren beteiligt

Welche Rolle hat die Gemeinde
Dossenheim?

» Baugebiete sind aus dem Flachen- [A04 — |
nutzungsplan zu entwickeln MEIE 55 ]

» Bebauungsplane werden durch die sl
Gemeinde Dossenheim beschlossen r

» Im Bebauungsplan werden der
naturschutzrechtliche Ausgleich
und detalllierte Vorgaben flr die
Bebauung festgesetzt

» Es gibt keine Pflicht Baugebiete zu
realisieren

Was ist bisher passiert?

» Verfahren fur das gesamte
Verbandsgebiet wurde 7.
2020 abgeschlossen (|

» Seither ist der neue
Flachennutzungsplan . g
rechtskraftig |

» Dossenheim wurde aus

dem Verfahren entkoppelt
» Verfahren fir Dossenheim
wird nunmehr fortgefihrt

Beschlusse

> 29.11.2019 - Antrag der Gemeinde Dossenheim:
Entkopplung der Gemarkung Dossenheim aus dem
Verfahren und Prifung alternativer Flachen fir eine
bauliche Entwicklung

» 02.03.2020 - Beschluss Verbandsversammliung des
Nachbarschaftsverbandes:
Uberpriifung des Flachennutzungsplans fir
Dossenheim und Fortschreibung in einem
separaten Anderungsverfahren

> 20.10.2020 - Informationsvorlage Gemeinderat
Dossenheim:
Abstimmung Uber detalllierte Vorgehensweise zur
Alternativenprifung

Wie konnen Sie sich einbringen?

Bitte teilen Sie uns |hre Meinung bis zum 05.08.2022
schriftlich mit und begrtiinden Sie diese. Auf folgendem
Wege kommt lhre Stellungnahme zu uns:

» Per E-Mail: nachbarschaftsverband@mannheim.de

» Per Post:

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim,
Glicksteinallee 11, 68163 Mannheim

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt nach § 3 Abs. 1
BauGB. Die eingegangenen Stellungnahmen werden
nach Ablauf der Frist von der Verbandsverwaltung
ausgewertet. Die Ergebnisse werden Gegenstand des
weiteren Verfahrens.

Weitere Informationen zum Flachennutzungsplan finden
Sie unter www.nachbarschaftsverband.de
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Flachennutzungsplan Dossenheim

Beteiligung der Offentlichkeit - Riickblick

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

Erste Burgerbeteiligung fur das gesamte

Verbandsgebiet

Der Flachennutzungsplan fur Dossenheim war bereits
Gegenstand der Beteiligung zur Gesamtfortschreibung des

Flachennutzungsplans flur das gesamte Verbandsgebiet.

Dazu wurde im Frihjahr 2018 die Beteiligung der

Wesentliche Ergebnisse

» Siedlungs- und Freiraumstruktur erhalten und keine
grofderen Bauflachen ausweisen

» Nachfragedruck nach Wohnraum berlcksichtigen und

Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Diese

hatte insbesondere folgende Ergebnisse:

Flachen far den Wohnungsbau bereitstellen

» Verstarkte Nutzung von Potenzialen im Siedlungsbestand

¥ Vergleichbares Meinungsbild auch in Dossenheim

Zitate aus Dossenheim

Wie wir nun héren gibt es Bestrebungen dieses Gebiet aus dem Fldchennutzungsplan wieder
heraus zu nehmen. Wo soll man denn dann in Dossenheim noch bauen kénnen. Es gibt dann
praktisch keine Mdéglichkeit mehr in Dossenheim neu bauen zu kénnen. Es kann doch nicht sein,
dass Dossenheim auf unabsehbare Zeit kein neues Bauland mehr hat. Die Nachfrage danach ist
sehr hoch, nicht nur hier sondern in der gesamten Umgebung und wird es auch bleiben. Wir bitten
Sie daher sich dafiir einzusetzen, dass dieses Gebiet nicht nur im FNP verbleibt, sondern auch
moglichst kurzfristiq als Bauland ausgewiesen wird.*

L.Unsere Kinder sind hier in Dossenheim aufgewachsen und im Ort, in der Nachbarschaft sowie in
Vereinen sozialisiert worden bzw. werden es weiterhin. Sie besuchen hier den Kindergarten und
werden hier auch zur Schule gehen. Wir, die Eltern, sind hier in der Umgebung inzwischen beruf-
lich angekommen und geniel8en Dossenheim als den Dreh- und Angelpunkt unseres Lebens. Mit
einem Abstrich: Wie so vielen Familien in einer dhnlichen Lebenslage wie der unseren ist es uns
trotz intensiver Bemuhungen nicht gelungen, unser beengtes Mietshaus zu einem Eigenheim up-
zugraden. Abgesehen davon, dass es quasi keine Angebote auf den freien Markt schaffen, hat
sich das Preisniveau inzwischen in H6hen geschraubt, in denen uns trotz einer eigentlich sehr
guten individuellen Kapitallage die Finanzierung zunehmend schwierig fiele (sowieso rein theore-
tisch wohlgemerkt). Wir wiinschen uns deshalb schon seit langem, dass hier vor Ort (also in Dos-
senheim oder Schriesheim) Neubaugebiete entstehen, am liebsten dergestalt, dass sich Schwel-
lenhaushalte wie der unsrige den Erwerb bzw. Bau einer Immobilie leisten kébnnen (dhnlich dem
Mark-Twain-Village-Projekt). Den in den Fldachensteckbriefen flir die in Schriesheim und Dossen-
heim vorgeschlagenen neuen Baufldchen enthaltenen Bewertungen des Konfliktpotenzials, das
der NeuerschlieBung in den genannten Lagen innewohnt, ist nicht zu widersprechen, insbesonde-
re hinsichtlich der umweltbezogenen Eignung. Hier wéare wohl eine zumindest partielle Erschlie-
RBung (wie fir die Dossenheimer Fléche angefiihrt) wiinschenswert, die auf 6kologische und sied-
lungsplanerische Nachhaltigkeit setzt, die wiederum durch bauliche Auflagen seitens der Kommu-
nem erwirkt werden muss, um ein projiziertes Konfliktpotenzial zu entschérfen. Wir wirden uns
immens freuen, wenn neue Baufldchen erschlossen wiirden. Okologische Nachhaltigkeit ist stets
auch im Schulterschluss mit sozialer Nachhaltigkeit zu denken.*”

Wir haben sehr wohl Verstédndnis daflir, dass es zukunitsorientierte Planungen geben muss und
sehen auch einen grolRen Nutzen darin. Wir sehen aber auch, dass unsere Natur und unsere Kli-
mazonen flr uns und uns nachfolgende Generationen geschliitzt und erhalten werden miissen.
Der ausgewiesene Fldchennutzungsplan 2015/2020 sieht fir Dossenheim eine Einbindung eines
schutzenswerten Naturraumes als zukunftig zu bebauende Fldche (02-01) vor. Dort (und im An-
schluss nach Norden) haben sich in den vergangenen Jahren wieder viele Végel wie Amsel,
Kohlmeise, Blaumeise, Rotkehlchen, ... sowie Raubvoégel wie Milan, Bussard, Falke und auch
Fledermaus erneut bzw. wieder vermehrt angesiedelt. Ganz zu schweigen von der Vielzahl an
anderen Tieren wie Feldhamster und in Trockenmauern lebende Salamander. Diese wurden sich
im Falle einer Bebauung wieder zurtickziehen. Weiterhin ist dieses Gebiet auch bei Ausfliglern
beliebt. Wir moéchten diesen Naturraum als solchen erhalten wissen und bitten daher um die
Nicht-Umsetzung des FNP Dossenheim 02-01 "Augustenblhl".Als Alternative béten sich zum
Beispiel ungenutzte Agraifldchen (die teilweise zur privaten Tierhaltung umfunktioniert wurden)
oder eine Erweiterung des Ortsteils "Schwabenheimer Hof". *

.Ich bin gegen eine Bebauung im Augustenblihl. Dieses Areal ist der letzte Gringurtel hier in
Dossenheim der auch vom Ortskern aus schnell zu erreichen ist. Er dient den Blirgern von Dos-
senheim und Umgebung als Naherholungsgebiet und ist stark frequentiert. Er ist einer der letzten
Ruckzugsgebiete flr die heimische Tierwelt. Dieses Areal muss als Naturoase erhalten bleiben.”

.In Bezug auf lhren Vortrag wéhrend der Gemeinderatssitzung in Dossenheim mdéchte ich Ihnen
mitteilen, dass ich einen Erhalt des Bauerwartungslandes ,Augustenbuhl* nérdlich des Dossen-
heimer Friedhofes fiir sehr wichtig halte und Bestrebungen dieses Gebiet ,Augustenblihl” aus dem
FNP herauszunehmen fir vollig falsch halte. Dossenheim kann sich nur noch Richtung Norden
ausdehnen. Im Osten ist eine Ausdehnung aufgrund der Topographie unmdéglich, im Siden ist die
Entwicklung bereits abgeschlossen und im Westen verhindert aufgrund des vorwiegenden West-
windes der Larm der Autobahn eine weijtere Ausdehnung. Da Dossenheim nur noch die seit be-
reits 40 Jahren bestehende Fldche zur weiteren Ausdehnung zu Verfligung hat, wére eine Her-
ausnahme/Rlickgabe dieser Fldche aus dem FNP nicht zu vertreten. ... Viele Hduser aus Dos-
senheim sind nicht seniorengerecht. Senioren, die gerne in Dossenheim bleiben wollen, miisste
man die Mdéglichkeit geben in neuen geeigneten Wohnungen/Héausern leben zu kénnen, dadurch
kénnten bestehende Hé&user flir junge Familien frei werden. Auch hierftir braucht man Bauland.
Der Gemeinderat in Dossenheim muss bei Bedarf die Méglichkeit haben neues Bauland auswei-
sen zu kénnen, man muss nicht gleich die gesamte Fldche des Augustenblihls auf einmal umle-
gen, aber der Gemeinderat sollte die Mdéglichkeiten haben reagieren zu kénnen.”

.Ich méchte hiermit zum Entwurf der Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplans Stellung
nehmen, konkret zur Fldache ,02.01 Dossenheim — Noérdlich des Keltenwegs”. Ich erachte eine
weiltere Vorhaltung dieser Fldche, die im Entwurf nochmals um eine bisher fiir eine Erweiterung
des Friedhofs vorgehaltene Flache vergréBert wurde, zur Wohnbebauung aus den folgenden
Griinden, die zum Teil auch bereits von lhnen selbst festgestellt wurden, fiir ungeeignet.

In diesem Areal hat sich in der Vergangenheit eine reiche Tierwelt angesiedelt. Tiere unterschei-
den nunmal nicht danach, ob sie sich im angrenzenden FFH-Gebiet befinden oder im Vorhaltege-
biet zur Wohnbebauung. Die Fldche befindet sich gréftenteils innerhalb der Freiraumzdsur zwi-
schen Dossenheim und Schriesheim und ist sehr wichtig fir den Luftaustausch. Es ist in diesem
Zshg. umso bedauerlicher, dass durch die Errichtung der ,Ecologis-Héuser" entlang der B3 vor
einigen Jahren hier quasi ein Riegel eingeschoben wurde. Diesem Fehler sollte aber kein weiterer
folgen. Die Fléache dient mit ihren Spazierwegen, den Géarten und ihrer Fauna der Naherholung
der Bevélkerung im nérdlichen Teil Dossenheims. Selbstversténdlich gibt es im weiteren Verlauf
Richtung Schriesheim noch weitere Naherholungsareale zum Spazierengehen, aber diese Flédche
des ,Augustenbiihls® hat einen eigenen Charakter und wére in jedem Fall ein erheblicher Verlust.
Die Erschlielung dieser Flache zur Wohnbebauung wiirde eine starke Erhéhung des Verkehrs-
aufkommens mit sich bringen und insbesondere fiir Probleme bei der Querung der B3 inkl. VRN-
Schienenverkehr Richtung Autobahn an den Zufahrten ,Lorscher Weg® und ,Schwabenheimer
Stralle” sorgen. Hier sowie auf der B3 selbst kommt es zu Zeiten des Berufsverkehrs auch jetzt
schon zu gréf3eren Stauungen — dies wiirde nochmals deutlich zunehmen. Groles Konfliktpoten-
zial zwischen Befiirwortern und Gegnern wenn eine Umlegung akut wird mit Flugblatt-
/Unterschriftenaktionen (mdéglicherweise sogar Demonstrationen), entsprechender Presse, evil.
Prozessen und einer sich daraus ergebenden starken Belastung des sozialen Klimas im Ort und
im Gemeinderat.

Alternativ méchte ich vorschlagen, lber Vorhalteflachen zur Wohnbebauung westlich der beste-
henden Wohnbebauung nachzudenken, d.h. im Bereich zwischen dem Gewerbegebiet Sud (Vor-
halteflache 02-02) im Siden und der Gemarkungsgrenze zu Schriesheim im Norden. Hierdurch
entfiele auch das Problem des zusétzlichen Pendlerverkehrs, da keine Querung von B3 und VRN-
Schienenverkehr mehr notwendig wére, um auf die Autobahn zu gelangen. Ich denke, dass die
Randstralle westlich von ,West II* (hier missten von Dossenheim ggf. Férdergelder zurlickgezahit
werden), die mégliche Larmbeldstigung durch die Autobahn (gemal Lérmatlas gering) und ein
mégliches Hochwasserrisiko keine k.o.-Kriterien darstellen und lésbar sowie in der Gesamtbe-
trachtung niedriger zu bewerten sind als die Nachteile durch eine Bebauung an der aktuell vorge-
sehenen Stelle.”

.Gerne méchte ich von der Mdéglichkeit, eine Stellungnahme zur Fortschreibung des Fldchennut-
zungsplans der Gemeinde Dossenheim abzugeben, Gebrauch machen. Dossenheim ist eine at-
fraktive Gemeinde mit einer guten Verkehrsanbindung, sowohl mit dem PKW (direkte Autobahnzu-
und -abfahrt) als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Die ausgewiesene Entwicklungsflache flr
Dossenheim oberhalb der B3, in leichter aber ausgesprochen schéner Hanglage, umgeben von
Gaérten, ist meines Erachtens eine sehr attraktive und sicherlich begehrte Wohnlage. Die Anbin-
dung an den Offentlichen Nahverkehr ist gut zu Full mdéglich und die Einkaufsmdglichkeiten im
Ortskern, als auch ums Kaufland sind sehr gut erreichbar. Das Gebiet ist bereits oberhalb und
unterhalb erschlossen und bebaut, so dass auch die Anschlusskosten im Rahmen bleiben kénnen.
Die Erweiterung von Dossenheim wurde die Gemeinde sehr beleben und insbesondere die Ge-
Schéftsstruktur im alten Ortskern kénnte davon profitieren.”

.Ich wiirde gerne im Dossenheimer Norden in Zukunft bauen kénnen. Als Mieter der zur Zeit von
starkem Mietpreisanstieg betroffen ist (spéter droht Altersarmut) und auch aus sozialen Gesichts-
punkten bin ich der Meinung, dass sich dieses Gebiet (stidlich des Mantelbaches) ideal zur Wohn-
bebauung und zur Abrundung der Wohngemeinde Dossenheim entwickeln lieBe. Problematisch
insbesondere unter Umweltgesichtspunkten finde ich hingegen, das zunehmend nur abgelegene
Gemeinden wie Wilhelmsfeld und noch weiter abgelegene Gemeinden die Einzigen sind, die noch
Baufldchen anbieten bzw. ausweisen. (Das ganze bei starkem Bevélkerungswachstum in unserer
Region)!! Dadurch entsteht viel mehr standiger Pendelverkehr, der natiirliche Ressourcen (Ol)
verschwendet, Luft verschmutzt, die Tierwelt und Menschen stresst und den Naturraum Odenwald
beschéadigt (Rodungen). Nah an den Arbeitspldtzen und Kliniken/Unis zu wohnen ist der entschei-
dende Vorteil, den Dossenheim bietet. Dieses Gebiet hoffentlich bald schén und geschmackvoll
fir Menschen zu entwickeln wiirde unsere Region positiv voranbringen! Leider scheint es keine
Foren flr positive Stimmen mehr zu geben bitte dennoch darum gehdrt zu werden. Als Naturlieb-
haber und 6kologisch interessierter Mensch empfinde ich die Einschrénkungen die der BUND
auferlegen will, als véllig unangemessen und zu kurz gedacht. An anderen Stellen kann man der
Natur Flachen wieder zuflihren (was ja in anderen Teilen Deutschlands auch geschieht) aber bitte
nicht in einer Region die hohen Bevélkerungszuwachs verzeichnet — wir als Menschen mdéchten
auch menschenwtirdig leben kénnen (nicht auf oder im Einzugsgebiet von Mdillhal-
den/entsorgungsunternehmen). Polemisch zugespitzt ausgedrtickt: andere Einschrdnken und auf
die Zukunft festlegen zu wollen (leider wohl ein neuer Volkssport ) wenn man in der eigenen war-
men Hlitte sitzt und den Treppenabsatz noch vermieten kann — gegen dieses Ansinnen einiger
vermeintlicher Naturliebhaber méehte ich hier protestieren !

,Die Lage am FuBe des Olberges mit den dort befindlichen Naturschutzgebieten ergibt einen
landschaftstypischen Ortsrand von hoher Bedeutung der auch einen grofen Erholungswert dar-
stellt.”

Zweite Burgerbeteiligung fur das gesamte

Verbandsgebiet

In der zweiten Beteiligung zur Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB war im Herbst
2019 das Gebiet ,Augustenbihl” im Fokus der offentlichen

Diskussion:

» Insgesamt gingen 44 Stellungnahmen aus Dossenheim ein

entkoppeln

» Davon waren 37 Stellungnahmen gegen eine bauliche

Nutzung des Augustenbluhls, 7 waren flur die Beibehaltung

der bisherigen Planung

» Unter anderem wurde das Ergebnis einer ,,Onlinepetition”
Ubergeben, wonach sich 103 Personen aus Dossenheim
gegen die bauliche Nutzung des Augustenbuhls

aussprechen

% Beschlisse, Dossenheim aus dem Verfahren zu

¥ Verfahren wird nun fortgefihrt
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Nachbarschaftsverband

Umweltbelange - Ergebnisse des Gutachtens

Aufgabenstellung und Methodik der Untersuchung

Die BIOPLAN Gesellschaft fir Landschafts6kologie und Umweltplanung GbR, Heidelberg
wurde vom Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim mit der Erstellung der vertiefenden
Betrachtung der umweltfachlichen Belange beauftragt, die folgende Inhalte hat:

Teil A ,Augustenbihl™:

» Vertiefende Betrachtung der umweltfachlichen Belange ,,Augustenbihl”
» spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung des ,,Augustenbihls® fir Vogel

> Uberschlagige Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Teil B Alternativenprifung:

» Bewertung von allen in Betracht kommenden Alternativflachen.

Hier erstreckt sich der Suchraum Uber alle Siedlungsrandbereiche, die nicht schon
mit naturschutzrechtlichen Restriktionen tUberlagert werden.

Bestandserhebung Blotoptypen

Bewertung Landschaftsbild

- Empflndllchkelt gegenuber einer Bebauung

) o . 8y
Auswwkungen einer Bebauung

auf das Landschaftsbild

sehr hoch mittel

Fazit der vertiefenden Untersuchung Umwelt

» Hochwertige B6den sind in nahezu allen Untersuchungsbereichen zu finden
(Landwirtschaftliche Flachen von hoher Bedeutung)
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Il FFH-Gebiet gesetzlich geschiitzte Biotope Suchraum Alternativen
- Naturschutzgebiet

Bewertung der Wertlgkelt der Blotoptypen

Wiese

grasreiche Ruderalvegetation
Weinberg

Geholz/Hecke
Walnussbaumplantage

Starkerer Laubbaum
Bauwerk
Versiegelte Flache
Schotter

Grasweg

Strukturarm gepflegter Garten,
arten- und strukturarm,
uberwiegend Nutzgartenanteil

Gepflegter Garten,
teilweise arten- und strukturreich,
teilweise Nutzgarten

Extensiver Garten,
arten- und strukturreich

Acker = a
Folien-/Gewachshaus Sehjr hoch sehr gering | ’“LJ #

Hinweis: Die Bestandserfassung und —bewertung der Biotoptypen erfolgt anhand des Leitfadens
,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs
in der Eingriffsregelung” der LUBW von 2005.

Schutzgutbezogene Bewertung gemaf § 2a BauGB
Bewertung der Umweltauswwkungen einer mogllchen Bebauung

Boden/FIache
< |Wasser
Klima/Luft
{Pflanzen/Tiere
Landschaftsbild
Mensch

—— KuItur-/Sacthter

B(Sden/FIache
Wasser
~g|Klima/Luft
\|Pflanzen/Tiere
Landschaftsbild
Mensch
Kultur-/Sachguter
i\ \

"~ [Boden/Flache
| Wasser
==Klima/Luft

%  |Pflanzen/Tiere

NP 2 |

\"**:BOden/FIéche b ¢ . | |Landschaftsbild

Mensch

Wasser

g e maifKlima/Luft ; FKuItur-/Sactht{er

' Pflanzen/Tiere
Landschaftsbild _.
/ KMensch . Boden/Flache
, L ”Kultur/Sachguter el =
;: ,}: P {\'_vu,'r s = .WaSSGI'
- 107,5 N\ 2N\ S Klima/Luft

7 '\ 9 | |Pflanzen/Tiere

\\U’ Landschaftsbild

|
\ A\

: o c 4 :..I | = . R e
N\ g /"’ i ) J\, '|Mensch
o i,:;_:;:«r—?c;/ L"J‘ﬁ\\\ \‘ \ 2 § Kultur-/Sachgtiter
. ¥ h rummlac he\\\ \ \ L ‘\, —£END) &
I. A\ ! M \ \JA" ?% }
d sehr gut geelgnet ungunstig \

» Berghange weisen typische Charakteristika der Bergstralde auf (ortsbildpragend, hohe
Attraktivitat fir Erholungssuchende)

» Eingriffe in hochwertige Béden und gleichzeitig hochwertige Biotope fiihren zu hohem » Exponierte Lagen mit Fernwirkung sollten méglichst von einer Bebauung freigehalten
Ausgleichsbedarf werden.
» Alte hochwertige Gehd6lze haben auch eine hohe Bedeutung flr den Artenschutz » Flachen im Hangbereich haben héhere klimatologische Bedeutung (Kaltluftentstehungs-

(Vogel, Kafer etc.)

und abflussflachen)

» Eine Fragmentierung der Flache durch eine Bebauung ist grundsatzlich zu vermeiden » Aufnahme von Flachenalternativen als Wohnbauflache in den Flachennutzungsplan
und zusammenhdngende Strukturen und Freiraume (lokal und Gberdrtlich) sind zu unter Beriicksichtigung naturschutzfachlicher Empfindlichkeiten méglich.

erhalten (Funktionsfahigkeit)

Hinweis: Das gesamte Umweltgutachten kann den Beteiligungsunterlagen enthommen werden.
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Umweltbelange - ,,Augustenbuhl®

Vertiefende Untersuchung des ,,Augustenblihls*

Vorhandene Biotoptypen Wertigkeit der Biotoptypen
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LEGEMNDE
Bestand

stark gepflegter Garten, arten- und

starkerer Laubbaum strukturarm, dberw. Nutzgartenanteil

Wiese

“~ 7  grasreiche Ruderalvegetation Bauwerk : f;iﬂﬂagff;jiﬁsn;tﬂﬁ:;J:ﬁ?rten’
- Weinberg - versiegelte Flache - j::::_ﬁ-:':; f;'::&rmi[h senr hoch sehr gering
Gehilz 7 Hecke Schotter Hinweis: Die Definition der Wertstufen entspricht den im Naturschutz allgemein
gebrauchlichen Einstufungen und bewertet den Bestand zunachst qualitativ und
PO walnussbaumplantage Grasweg generalisierend (Ubersichtsdarstellung)
Wertigkeit des Landschaftsbilds Artenschutz und spezielle artenschutzrechtliche

g iy .

._ Prifung ,,Vogel“
= | ; .__r.;_':..“ﬁ!_'l__!'ie eim

— P Habitatpotentialanalyse bereits im Rahmen der
) Gesamtfortschreibung des FNP erfolgt (Uberschlagige
oy R EEATE, LY B Vorabschatzung) --> Ergebnis: sehr hohes artenschutzrechtliches
B Konfliktpotential bel der Artengruppe Vogel, hohes bei der
| Artengruppe Flederméuse zu erwarten.
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Ergebnis:
- Bei grol¥flachiger Bebauung Verlust von

Revieren und negative Auswirkung auf
angrenzendes Vogelschutzgebiet zu

erwarten.
- In Teilbereichen aber Unterschiede
SiChtbar' Untersuchungsgebiet ® Gartengrasmuecke @ Nachtigall @
- Intensitat der negativen Auswirkungen . i, D
steht in Abhangigkeit zu Umfang und Lage &7 iz :oee

einer moglichen Bebauung.

Uberschligige Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung Ergebnis: Unterschiedliche Wertigkeiten

P Das Gebiet ist v. a. gepragt von mittel bis hochwertigen Biotopen
und weist ein typisches charakteristisches Landschaftsbild der

P |Im Falle einer grol3flachigen Bebauung ist ein hoher
J J J Bergstralde auf.

Ausgleichbedarf vor allem durch den Eingriff in die
Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie Boden zu erwarten,
der nahezu nicht auszugleichen ware

(Ausgleichsdefizit tiber 2 Mio. Okopunkte).

P Aufgrund der Lage am Hangful} ist das Gebiet z.T. weithin
sichtbar und es wird als Naherholungsgebiet genutzt.

» Der Bereich im Nordosten, der durch Gehodlze gepragt ist, sowie
der Bereich im Stdwesten des Planungsgebiets und direkt
Ostlich des Friedhofs sind aufgrund ihrer Grof3e und Altersstruktur
als die hochwertigsten Bereiche anzusehen.

P Eine kleinflachigere Bebauung ist nicht
ausgeschlossen. Das Gutachten enthalt detaillierte
Aussagen, welche Tellraume in welcher Weise
schutzenswert sind.

P Die Flache wird i.H.a. das Vogelvorkommen als artenreich
beurtellt. Die aus Artenschutzsicht besonders kritischen Bereiche
sind deckungsgleich mit den vorher genannten.

P Eine Fragmentierung der Flache sollte vermieden werden.

Hinweis: Das gesamte Umweltgutachten kann den Beteiligungsunterlagen enthnommen werden.
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Interkommunaler Flachennutzungsplan Wesentliche Planungskriterien

» Angemessene Bereitstellung von Wohnbauflachen
» Innen- vor Auldenentwicklung

» Schutz von Natur und Landschaft

» Keine Fragmentierung der Freiraum- und
Siedlungsstruktur

> 7.

| HEDDESHEM ) s

» Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen
» Erhalt der Freiraumzasuren entlang der Bergstral3e
» Stadt der kurzen Wege
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» Dossenheim wurde aus dem Verfahren entkoppelt comapensser s X/ / X/ /N NN S T L e,
,Flachen sparen®“ im Wohnungsbau
Anlass Perspektiven fur den zukiunftigen Wohnungsbau
» Gebiet des Nachbarschaftsverbandes gehort bereits » Spannungsfeld zwischen harmonischer
jetzt zu den am dichtesten bebauten Raumen in Fortentwicklung des Siedlungskorpers und
Baden-Wiirttemberg regionaler Versorgung mit Wohnraum
» Neue Wohnbauflachen stehen daher regelmaldig im » Neben der Ortlichen Perspektive steht die
Zielkonflikt mit den Erfordernissen der gemeinsame Verantwortung fur eine langfristige
Landwirtschaft, des Freiraum- und Naturschutzes und nachhaltige Siedlungsentwicklung der Region

» “Flachen sparen” durch kompakte Wohngebiete
Interkommunale Zusammenarbeit zum
Wohnungsbau

» Beschluss der Verbandsver- I— Exemplarische Dichtewerte von Baugebieten
sammlung vom 13.12.2018

Konzepte flr einen flachen-

Klassische Verdichtete Baugebiete Verdichtete Baugebiete
Sparenden WOhnunngau ZU Einfamilienhausgebiete 30% Mehrfamilienhauser 70% Mehrfamilienhauser

konkretisieren

» Aktuelles Vorgehen:
Entwicklungen im Wohnungs-
bau sichtbar machen und

~ 25 WE/ha

~ 70 WE/ha

~ 45 WE/ha

WOHNUNGSBAU IM NACHBARSCHAFTSVERBAND

D | S ku SS | on u be I Au Sg e- HEIDELBERG-MANNHEIM 2005 BIS 2021

Eine analytische Betrachtung und Perspektiven fiir den zukiinftigen Wohnungsbau

staltung von zukinftigen
Wohngebieten anstolden
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Entwicklungstrends zur interkommunalen Siedlungsentwicklung

Bevolkerung und Beschaftigte

Bevolkerungsentwicklung Entwicklung Beschaftigte
700.000 340.000
690.000 330.000
320.000
680.000
310.000
670.000
300.000
660.000 290,000
650.000 280.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Wanderungssaldo

» Die Bevolkerungszahl und die Anzahl der
Beschaftigten wachst im Bereich des
Nachbarschaftsverbandes seit vielen Jahren
kontinuierlich

12.000
10.000

8.000

6.000 » Alle Prognosen gehen Ubereinstimmend davon

aus, dass dieses Wachstum auch fur die
4.000 nachsten Jahre anhalt
- I I I » \Wesentlicher Grund dafiir sind die weiterhin zu
0 erwartenden kontinuierlichen und grofdraumigen

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 -
Wanderungsgewinne

» Bereitstellung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan erforderlich

Wohnungsbau
Regionaler Wohnungsmarkt Fertigstellung neuer Wohnungen
» \Wohnungssuchende orientieren sich bei 2290
Angebotsengpassen nicht allein am bisherigen 2.000
Wohnort. Wenn ein attraktiveres Angebot in 750
einem benachbarten Ort gefunden wird, kommt
: : 1.500
es in der Regel zu einem Ortswechsel.
1.250
1.000
Dossenheim - Wanderungen 2010 bis 2020
Verbandsmitglied Zuzug Wegzug Summe
500
Brahl 7 26 33 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Edingen-Neckarhausen 79 113 192
Eppelheim 232 242 474 . i . .
Heddesheim . ” - Ruckgang Flacheninanspruchnahme im
Heidelberg 4.111 3.125 7.236 AuRenbereich
Hirschberg 174 280 454
Sl U 26 o2 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
Ketsch 7 14 21
Leimen 149 173 322
Mannheim 503 532 1.035
Oftersheim 13 28 41
Plankstadt 20 34 955
Sandhausen 51 105 156 2000-2009 11 h
Schriesheim 706 910 1616 _ ?
Schwetzingen 38 82 120
Summe NV 6.291 6.091 12.382 seit 2011 - 7 ha
Summe aulderhalb NV 8.393 7.972 16.365
Summe 14.684 14.063 28.747
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Flachenbauliche Bewertung

Nachverdichtung

. Freiflache

Planungsrecht

Qualifizierter B-Plan
nach § 30 BauGB

| Unbeplanter Innenbereich
=== nach § 34 BauGB

#

0 Eigentumsstatus
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Besteht in Dossenheim Bedarf nach mehr Wohnraum? [DSK 2ok

FUr Kommunen. Deutschlandweit. Seit 1957.

Zunahme der Einwohner:innenzahl Auffallend positives Wanderungssaldo Welche Flachenpotentiale
bei Bildungswanderungen sind in Dossenheim
vorhanden?

Entwicklung Einwohner:innenzahl Wanderungsaldo nach Lebensphasen
Flachenbauliche Bewertung
0
13.000 6% 120 nach Anzahl der Flachen
100
12.500 4%
80
12.000 2% 60
11.500 0% 40
20 =
11.000 -2% . i — -
10.500 -4% -20
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 5%
10.000 -6%
e Familienwanderung (je 1.000 Einwohner:innen
N Nt P d P D >ERPO D> O DO g ) CE-
N R R DT AT AT ADT AR AT ADT ADT ADT ADT ADT AR AP - - - -
e B||dungswanderung (je 1.000 Einwohner:innen)
N prozentuale jahrliche Veranderung e FinWwohner:innen == \\/anderung zu Beginn der 2. Lebenshalfte (je 1.000 Einwohner:innen)
Flachenbauliche Bewertung

nach summierter GrolSe [ha]

’ -
' 16%

Defizit an preisgunstigen Wohnungen Wohnungsnachfrage ubersteigt
perspektivisch das -angebot

Wohnungsangebot und -nachfrage nach Segmenten

Mietwoh
Mietobe Mieterhaushalte kel HEX Baulicke [1,57 ha] Fret/Grinflache [0,60 ha]
T - Wohn- T e T n = Mindernutzung [0,56 ha] = Nachverdichtung [1,09 ha]
flachen* . innerhalb der 4.000
nsgrenzen | grenzen Einkommensgre :
e Mietobergrenz 3000
(BKM) nzen < = Flachenverfugbarkeit
VIPHEY 13896€ 591€  bis45m? 600 570 30 2.000 - zeitliche Betrachtung
| 716€  bis60m? 100 370 270 o o o o o o
1.000 o o~ o o i 00
ss3€  bis7Smt 30 w0 : -
1.066€ ab75m2 60 550 490 0
Gesamt 790 1.850 1070 2021 2030 2040

Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhausern (inkl. Fluktuationsreserve)
Angebot an Ein- und Zweifamilienhausern 77%
m Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhausern (inkl. Fluktuationsreserve)

® Angebot an Wohnungen in Mehrramilienhausern

s keine Verfugbarkent a langfristig mitelfriig

Eigentumsstatus Flurstucke

Hinweise / Anmerkungen:

Stand / 10.06.2022
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