
Flächennutzungsplan Dossenheim

Verfahren und Entscheidungswege

Wer entscheidet?

„ Nachbarschaftsverband 
Heidelberg-Mannheim 
als Träger der Flächen-
nutzungsplanung

„ Beschlüsse erfolgen in 
der Verbandsversamm-
lung, in der alle 18 
Mitgliedsgemeinden 
vertreten sind

„ Gemeinde Dossenheim 
ist am Verfahren beteiligt

Worum geht es?

Flächennutzungsplan für Dossenheim

Dieser beinhaltet insbesondere

„ Wohnbauflächen

„ Gewerbliche Bauflächen

„ Freiraum (Schutz von Natur 
und Landschaft)

Welche Rolle hat die Gemeinde 
Dossenheim?

„ Baugebiete sind aus dem Flächen-
nutzungsplan zu entwickeln

„ Bebauungspläne werden durch die 
Gemeinde Dossenheim beschlossen

„ Im Bebauungsplan werden der 
naturschutzrechtliche Ausgleich 
und detaillierte Vorgaben für die 
Bebauung festgesetzt

„ Es gibt keine Pflicht Baugebiete zu 
realisieren

Was ist bisher passiert?

„ Verfahren für das gesamte 
Verbandsgebiet wurde 
2020 abgeschlossen

„ Seither ist der neue 
Flächennutzungsplan 
rechtskräftig

„ Dossenheim wurde aus 
dem Verfahren entkoppelt

„ Verfahren für Dossenheim 
wird nunmehr fortgeführt

Beschlüsse

„ 29.11.2019 - Antrag der Gemeinde Dossenheim:
Entkopplung der Gemarkung Dossenheim aus dem 
Verfahren und Prüfung alternativer Flächen für eine 
bauliche Entwicklung

„ 02.03.2020 - Beschluss Verbandsversammlung des 
Nachbarschaftsverbandes:
Überprüfung des Flächennutzungsplans für 
Dossenheim und Fortschreibung in einem 
separaten Änderungsverfahren

„ 20.10.2020 -  Informationsvorlage Gemeinderat 
Dossenheim:
Abstimmung über detaillierte Vorgehensweise zur 
Alternativenprüfung

– Flächennutzungsplan soll überprüft und 
fortgeschrieben werden

Bitte teilen Sie uns Ihre Meinung bis zum 05.08.2022 
schriftlich mit und begründen Sie diese. Auf folgendem 
Wege kommt Ihre Stellungnahme zu uns:

„ Per E-Mail: nachbarschaftsverband@mannheim.de

„ Per Post: 
Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, 
Glücksteinallee 11, 68163 Mannheim

Die Beteiligung der Öffentlichkeit 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 Flächennutzungsplan finden 
Sie unter www.nachbarschaftsverband.de 

Wie können Sie sich einbringen?

mailto:nachbarschaftsverband@mannheim.de
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Beteiligung der Öffentlichkeit - Rückblick 

Wesentliche Ergebnisse

„ Siedlungs- und Freiraumstruktur erhalten und keine 
größeren Bauflächen ausweisen

„ Nachfragedruck nach Wohnraum berücksichtigen und 
Flächen für den Wohnungsbau bereitstellen

„ Verstärkte Nutzung von Potenzialen im Siedlungsbestand

Erste Bürgerbeteiligung für das gesamte 
Verbandsgebiet

Der Flächennutzungsplan für Dossenheim war bereits 
Gegenstand der Beteiligung zur Gesamtfortschreibung des 
Flächennutzungsplans für das gesamte Verbandsgebiet.

Dazu wurde im Frühjahr 2018 die Beteiligung der 
Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgeführt. Diese 
hatte insbesondere folgende Ergebnisse:

Zweite Bürgerbeteiligung für das gesamte 
Verbandsgebiet

In der zweiten Beteiligung zur Gesamtfortschreibung des 
Flächennutzungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB war im Herbst 
2019 das Gebiet „Augustenbühl“ im Fokus der öffentlichen 
Diskussion:

„ Insgesamt gingen 44 Stellungnahmen aus Dossenheim ein

„ Davon waren 37 Stellungnahmen gegen eine bauliche 
Nutzung des Augustenbühls, 7 waren für die Beibehaltung 
der bisherigen Planung

„ Unter anderem wurde das Ergebnis einer „Onlinepetition“ 
übergeben, wonach sich 103 Personen aus Dossenheim 
gegen die bauliche Nutzung des Augustenbühls 
aussprechen

Zitate aus Dossenheim

– Vergleichbares Meinungsbild auch in Dossenheim

– Beschlüsse, Dossenheim aus dem Verfahren zu 
entkoppeln

– Verfahren wird nun fortgeführt



Teil A „Augustenbühl“:

    Vertiefende Betrachtung der umweltfachlichen Belange „Augustenbühl“
 
    spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung des „Augustenbühls“ für Vögel

    Überschlägige Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Teil B Alternativenprüfung:

    Bewertung von allen in Betracht kommenden Alternativflächen.
 
      Hier erstreckt sich der Suchraum über alle Siedlungsrandbereiche, die nicht schon 
      mit naturschutzrechtlichen Restriktionen überlagert werden.

Die BIOPLAN Gesellschaft für Landschaftsökologie und Umweltplanung GbR, Heidelberg 

wurde vom Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim mit der Erstellung der vertiefenden 

Betrachtung der umweltfachlichen Belange beauftragt, die folgende Inhalte hat:

Aufgabenstellung und Methodik der Untersuchung

Bewertung der Wertigkeit der BiotoptypenBestandserhebung Biotoptypen

Hinweis: Die Bestandserfassung und –bewertung der Biotoptypen erfolgt anhand des Leitfadens 
„Bewertung der Biotoptypen Baden-Württembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs 
in der Eingriffsregelung“ der LUBW von 2005.

Bewertung Landschaftsbild 
- Empfindlichkeit gegenüber einer Bebauung

Schutzgutbezogene Bewertung gemäß § 2a BauGB
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Bewertung der Umweltauswirkungen einer möglichen Bebauung

   Berghänge weisen typische Charakteristika der Bergstraße auf (ortsbildprägend, hohe   

Attraktivität für Erholungssuchende)

   Exponierte Lagen mit Fernwirkung sollten möglichst von einer Bebauung freigehalten 

werden.

   Flächen im Hangbereich haben höhere klimatologische Bedeutung (Kaltluftentstehungs- 

und abflussflächen)

   Aufnahme von Flächenalternativen als Wohnbaufläche in den Flächennutzungsplan 

unter Berücksichtigung naturschutzfachlicher Empfindlichkeiten möglich.

Fazit der vertiefenden Untersuchung Umwelt

   Hochwertige Böden sind in nahezu allen Untersuchungsbereichen zu finden 

(Landwirtschaftliche Flächen von hoher Bedeutung)

   Eingriffe in hochwertige Böden und gleichzeitig hochwertige Biotope führen zu hohem            

Ausgleichsbedarf

   Alte hochwertige Gehölze haben auch eine hohe Bedeutung für den Artenschutz 

(Vögel, Käfer etc.)

   Eine Fragmentierung der Fläche durch eine Bebauung ist grundsätzlich zu vermeiden 

und zusammenhängende Strukturen und Freiräume (lokal und überörtlich) sind zu 

erhalten (Funktionsfähigkeit)

Hinweis: Das gesamte Umweltgutachten kann den Beteiligungsunterlagen entnommen werden.  

Prüfkulisse

Flächennutzungsplan Dossenheim

Umweltbelange - Ergebnisse des Gutachtens



Wertigkeit der BiotoptypenVorhandene Biotoptypen

   Das Gebiet ist v. a. geprägt von mittel bis hochwertigen Biotopen   
und weist ein typisches charakteristisches Landschaftsbild der 
Bergstraße auf.

 
   Aufgrund der Lage am Hangfuß ist das Gebiet z.T. weithin 

sichtbar und es wird als Naherholungsgebiet genutzt.

   Der Bereich im Nordosten, der durch Gehölze geprägt ist, sowie 
der Bereich im Südwesten des Planungsgebiets und direkt 
östlich des Friedhofs sind aufgrund ihrer Größe und Altersstruktur 
als die hochwertigsten Bereiche anzusehen.

 
   Die Fläche wird i.H.a. das Vogelvorkommen als artenreich 

beurteilt. Die aus Artenschutzsicht besonders kritischen Bereiche 
sind deckungsgleich mit den vorher genannten.

Wertigkeit des Landschaftsbilds

Vertiefende Untersuchung des „Augustenbühls“

  
  

Auswirkungen einer möglichen Bebauung

Artenschutz und spezielle artenschutzrechtliche 
Prüfung „Vögel“

Hinweis: Die Definition der Wertstufen entspricht den im Naturschutz allgemein 
gebräuchlichen Einstufungen und bewertet den Bestand zunächst qualitativ und 
generalisierend (Übersichtsdarstellung)

Schriesheim

   Im Falle einer großflächigen Bebauung ist ein hoher 
Ausgleichbedarf vor allem durch den Eingriff in die 

     Schutzgüter Pflanzen und Tiere sowie Boden zu erwarten, 
     der nahezu nicht auszugleichen wäre 
     (Ausgleichsdefizit über 2 Mio. Ökopunkte).

   Eine kleinflächigere Bebauung ist nicht 
     ausgeschlossen. Das Gutachten enthält detaillierte 

Aussagen, welche Teilräume in welcher Weise 
schützenswert sind.

   Eine Fragmentierung der Fläche sollte vermieden werden. 

   Habitatpotentialanalyse bereits im Rahmen der 
Gesamtfortschreibung des FNP erfolgt (Überschlägige 
Vorabschätzung) --> Ergebnis: sehr hohes artenschutzrechtliches 
Konfliktpotential bei der Artengruppe Vögel, hohes bei der 
Artengruppe Fledermäuse zu erwarten.

 
   Vertiefende artenschutzrechtliche Prüfung „Vögel“ (Frühjahr 2021)
     

Ergebnis:

- Bei großflächiger Bebauung Verlust von 
Revieren und negative Auswirkung auf 
angrenzendes Vogelschutzgebiet zu 
erwarten.

- In Teilbereichen aber Unterschiede 
  sichtbar.
- Intensität der negativen Auswirkungen 
  steht in Abhängigkeit zu Umfang und Lage 
  einer möglichen Bebauung.

Vogelkartierung

Hinweis: Das gesamte Umweltgutachten kann den Beteiligungsunterlagen entnommen werden.  
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Umweltbelange - „Augustenbühl“

Überschlägige Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung Ergebnis: Unterschiedliche Wertigkeiten
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Ziele der interkommunalen Siedlungsentwicklung

Interkommunaler Flächennutzungsplan Wesentliche Planungskriterien

„ Angemessene Bereitstellung von Wohnbauflächen

„ Innen- vor Außenentwicklung

„ Schutz von Natur und Landschaft

„ Keine Fragmentierung der Freiraum- und 
Siedlungsstruktur

„ Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen

„ Erhalt der Freiraumzäsuren entlang der Bergstraße

„ Stadt der kurzen Wege

„Flächen sparen“ im Wohnungsbau

Anlass 

„ Gebiet des Nachbarschaftsverbandes gehört bereits 
jetzt zu den am dichtesten bebauten Räumen in 
Baden-Württemberg

„ Neue Wohnbauflächen stehen daher regelmäßig im 
Zielkonflikt mit den Erfordernissen der 
Landwirtschaft, des Freiraum- und Naturschutzes

Interkommunale Zusammenarbeit zum 
Wohnungsbau

Perspektiven für den zukünftigen Wohnungsbau

„ Spannungsfeld zwischen harmonischer 
Fortentwicklung des Siedlungskörpers und 
regionaler Versorgung mit Wohnraum

„ Neben der örtlichen Perspektive steht die 
gemeinsame Verantwortung für eine langfristige 
und nachhaltige Siedlungsentwicklung der Region

„ “Flächen sparen“ durch kompakte Wohngebiete

Exemplarische Dichtewerte von Baugebieten

 
„ Beschluss der Verbandsver-

sammlung vom 13.12.2018 
Konzepte für einen flächen-
sparenden Wohnungsbau zu 
konkretisieren

„ Aktuelles Vorgehen: 
Entwicklungen im Wohnungs-
bau sichtbar machen und 
Diskussion über  Ausge-
staltung von zukünftigen 
Wohngebieten anstoßen

Umweltbezogene Planungsbelange

„ Rechtskräftig seit Juli 2020

„ Dossenheim wurde aus dem Verfahren entkoppelt
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Entwicklungstrends zur interkommunalen Siedlungsentwicklung

Bevölkerung und Beschäftigte

Entwicklung Beschäftigte Bevölkerungsentwicklung 

„ Die Bevölkerungszahl und die Anzahl der 
Beschäftigten wächst im Bereich des 
Nachbarschaftsverbandes seit vielen Jahren 
kontinuierlich

„ Alle Prognosen gehen übereinstimmend davon 
aus, dass dieses Wachstum auch für die 
nächsten Jahre anhält

„ Wesentlicher Grund dafür sind die weiterhin zu 
erwartenden kontinuierlichen und großräumigen 
Wanderungsgewinne
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Wanderungssaldo

Wohnungsbau

Regionaler Wohnungsmarkt

„ Wohnungssuchende orientieren sich bei 
Angebotsengpässen nicht allein am bisherigen 
Wohnort. Wenn ein attraktiveres Angebot in 
einem benachbarten Ort gefunden wird, kommt 
es in der Regel zu einem Ortswechsel.

Verbandsmitglied Zuzug Wegzug Summe

Brühl 7 

                                   

26 

                                 

33

Edingen-Neckarhausen 79 

                                 

113 

                               

192

Eppelheim 232 

                               

242 

                               

474

Heddesheim 26 

                                 

94 

                                 

120

Heidelberg 4.111 

                            

3.125 

                            

7.236 

                        

Hirschberg 174 

                               

280 

                               

454

Ilvesheim 18 

                                 

48 

                                 

66

Ketsch 7 

                                   

14 

                                 

21

Ladenburg 106 

                               

207 

                               

313

Leimen 149 

                               

173 

                               

322

Mannheim 503 

                               

532 

                               

1.035 

                        

Nußloch 49 

                                 

78 

                                 

127

Oftersheim 13 

                                 

28 

                                 

41

Plankstadt 20 

                                 

34 

                                 

55

Sandhausen 51 

                                 

105 

                               

156

Schriesheim 706 

                               

910 

                               

1616

Schwetzingen 38 

                                 

82 

                                 

120

Summe NV 6.291 

                            

6.091 

                            

12.382 

                      

Summe außerhalb NV 8.393 

                            

7.972 

                            

16.365 

                      

Summe 14.684 

                          

14.063 

                          

28.747 

                      

Dossenheim - Wanderungen 2010 bis 2020

Fertigstellung neuer Wohnungen
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– Bereitstellung von Wohnbauflächen im Flächennutzungsplan erforderlich





Besteht in Dossenheim Bedarf nach mehr Wohnraum?

Welche Flächenpotentiale
sind in Dossenheim
vorhanden?

Auffallend positives Wanderungssaldo
bei Bildungswanderungen

Stand / 10.06.2022

Defizit an preisgünstigen Wohnungen

Zunahme der Einwohner:innenzahl

Hinweise / Anmerkungen:

Wohnungsnachfrage übersteigt
perspektivisch das -angebot
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