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A  Planungsvorhaben

1 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Dossenheim beabsichtigt, durch eine gezielte stadtebauliche Weiterentwicklung be-
stehende innerértliche Potenziale zu nutzen und gleichzeitig den Charakter des Ortskerns zu be-

wahren.

Da seitens der Kommune derzeit nur wenige Flachenreserven fiir die Wohnbauentwicklung zur
Verfiigung stehen, legt die Gemeinde Dossenheim seit langerem verstarkt einen Fokus auf die In-
nenentwicklung. Neben der Aktivierung von leerstehenden Geb&auden spielt auch die Umnutzung
von Nichtwohngeb&uden eine wichtige Rolle. Dazu gehdren ehemalige landwirtschaftliche Ge-
b&ude, die nicht mehr oder in der Grof3e nicht mehr benétigt werden, sowie gewerblich genutzte
Objekte, deren Betrieb und evtl. Betriebserweiterungen im stadtischen Kontext durch Emissionsauf-
lagen eingeschrankt werden.

Fur das ca. 4,6 ha grol3e Plangebiet sollen planungsrechtlich strukturierte und einheitliche Voraus-
setzungen fur UmbaumaRnahmen und Erweiterungen von Bestandsgeb&auden sowie fur mogliche
Neubebauungen unter den Aspekten zeitgeméaRer Wohnverhaltnisse geschaffen werden. Gleich-
zeitig sollen die stadtebaulichen und freirdumlichen Qualitaten des Gebietes gesichert werden. Fur

die bestehende Bebauung gilt Bestandsschutz.

Mit der Anderung des Bebauungsplans ,Ortsmitte 1l A — 3. Anderung* verfolgt die Gemeinde Dos-
senheim das Ziel, die stéadtebauliche Entwicklung im Plangebiet durch eine héhere Flexibilitat in der
Bebaubarkeit zu férdern, die Genehmigungsfahigkeit zukiinftiger Bauvorhaben zu verbessern, in-
nerdrtliche Wohnraumpotenziale besser auszuschdpfen und die Notwendigkeit von Befreiungen

deutlich zu reduzieren.

Um den vorhanden Gebietscharakter zu erhalten und gleichzeitig eine behutsame Nachverdichtung

zu ermdoglichen, wurden folgende stadtebauliche Zielsetzungen formuliert:
e Entsiegelung und Erhalt Griinflachen / Béschung
e Stadtebauliche Kante entlang der StrafRen
e Einhaltung der Firstrichtung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (traufstandig)
e Aufstockung (Geschossigkeit bis zu 3 Vollgeschosse im gesamten Plangebiet)

o Aufstockung (Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen + Dachgeschoss in Teilbereichen)

2 Lage und Beschreibung der Gemeinde Dossenheim

Die Gemeinde Dossenheim liegt mit ihren ca. 12.700 Einwohnern (Q 2/2024, Statistisches Landes-
amt Baden-Wurttemberg) im Rhein-Neckar-Kreis, im Nordwesten von Baden-Wiirttemberg. Sie
grenzt an die Stadt Heidelberg im Stden sowie an die Gemeinden Edingen-Nackarhausen im Sid-

westen, Ladenburg im Westen und Schriesheim im Norden.
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3 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Ortskern der Gemeinde Dossenheim, &stlich der Bahnlinie Heidelberg —
Weinheim — Mannheim und umfasst eine Flache von ca. 4,6 ha. Im Norden wird das Plangebiet von
der BahnhofstraRe und im Westen von der Richard-Wagner-Strafl3e begrenzt. Es handelt sich um
ein bebautes Gebiet mit Giberwiegender Wohnnutzung in Form von Einfamilien- und Doppelhau-
sern. Die Bebauung ist vorwiegend zweigeschossig zuziiglich eines ausgebauten Dachgeschos-

Ses.

Aufgrund der ehemals landwirtschaftlich gepragten Strukturen sind in den rlickwartigen Grund-
stiickshereichen zahlreiche Nebengebaude wie Schuppen und Scheunen vorhanden, die inzwi-
schen nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden. Die Nebengebaude stehen entweder leer oder

wurden bereits einer anderen Nutzung zugefihrt.

Im Plangebiet sind neben der dominierenden Wohnnutzung vereinzelte Dienstleistungsnutzungen
entlang der Friedrichstrafle vorhanden. Ein Lebensmittelmarkt liegt an der Ecke Bahnhofstrafie /
Friedrichstral3e.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist Gber die angrenzenden 6ffentlichen Strallen (Hauptstralie,
Friedrichstral3e, Richard-Wagner-Stral3e und Beethovenstral3e) gesichert. Die ErschlieRung der
ruckwartigen Gebaude erfolgt Uber private Grundstiicke. Im Norden des Plangebiets verlauft von
der HauptstraRe zur Richard-Wagner-Stral3e eine Ful3- und Radwegeverbindung durch das Plan-
gebiet. Die Bahngleise der Bahnlinie 5 Heidelberg — Mannheim — Weinheim verlaufen siidwestlich
des Plangebiets. Der Bahnhof Dossenheim befindet sich in unmittelbarer Nahe westlich des Ge-
biets.

Im Sudwesten befindet sich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache eine Umspannstation, welche

in ihrem Bestand gesichert wird.

Das Plangebiet fallt von Ost nach West um ca. 7 m ab.

4 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsmitte || A — 3. Anderung"“ umfasst eine Flache von
ca. 4,6 ha und beinhaltet die Flurstiick Nrn. 68 (Teilfl.), 124 (Teilfl.), 408/1 (Teilfl.), 472, 473, 474,
475/1, 476/1, 477, 47711, 478, 484, 491/2, 491/3, 491/4, 491/5, 491/6, 491/7, 491/8, 491/9, 491/10,
491/11, 491/123314, 3316, 3325, 3329, 3329/1, 3329/2, 3329/3, 3329/4, 3330, 3330/1, 3330/2,
3330/3, 3330/5, 3330/6, 3330/4, 3334, 3338, 3339, 3341, 3334/1, 3342, 3345, 3346, 3346/3,
3347/2, 3462 (Teilfl.), 3504, 3504/1, 3613, 3613/1, 3613/2, 3613/3, 3613/4, 3613/5, 3613/10,
3615/1, 3615/2, 3618, 3619, 3619/1, 3619/2, 3620, 3620/1, 3620/2, 3638, 3640, 3642, 3643/1,
3643/3, 3644, 3645, 3646, 3647/5, 3647/7, 4217, 4223, 4224, 4225, 4226, 4227, 4228, 4229, 4230,
4231, 4232, 4233, 4234, 4235, 4235/1, 4237, 4238, 4239, 4240, 4240/1, 4559 (Teilfl.) und 4608
(Teilfl.).
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Abbildung 4: Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan ,Ortsmitte Il A — 3. Anderung*

5 Rechtsverfahren nach 8§ 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB aufge-
stellt, da er der Nachverdichtung eines Siedlungsgebiets im Innenbereich dient.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO) ergibt sich wie folgt:
Durch differenziert festgesetzte Grundflachenzahlen von 0,4 bzw. 0,6 in unterschiedlichen Berei-
chen des Plangebiets ergibt sich zukiinftig in der Summe eine Grundflache von nicht mehr als
20.000 gm.

Die Grundflache liegt damit unter 20.000 m?, sodass die Obergrenze flr die Grundflache nach

§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht erreicht wird.

Es sind keine weiteren Bebauungspléane in der Aufstellung, die in einem engen sachlichen, rdumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelas-
sen, fur die eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Durch den

Bebauungsplan werden keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. Es bestehen

KE 5



Gemeinde Dossenheim
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Ortsmitte 1l A — 3. Anderung*
Entwurf Begrindung, Stand: 13.01.2026

keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgliter. Es bestehen bei der Aufstellung des Bebauungsplans auch keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (Storfallbetriebe). Die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB sind somit gegeben. Eine formale Umweltprifung ist nicht
erforderlich. Die Belange der Umwelt wurden ermittelt und in angemessener Form in die Abwagung
eingestellt (siehe Kap. A.7).

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fiir die geplante maRvolle Nachverdichtung und
Bebauung ist die Anderung des Planungsrechts und damit die Aufstellung des Bebauungsplans
,Ortsmitte 1l A — 3. Anderung*“ erforderlich.

6 Flachenbedarf

Aufgrund der attraktiven Lage der Gemeinde Dossenheim in unmittelbarer Nahe zu den Stadten
Heidelberg und Mannheim innerhalb der Metropolregion Rhein-Neckar besteht eine dauerhaft hohe
Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere durch junge Familien und Berufspendler.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage innerhalb der Ortslage und ist bereits vollstandig er-
schlossen. Die Nahe zur Stadtbahn-Haltestelle sowie die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen bieten optimale Voraussetzungen fur eine sofortige bauliche Nutzung.

Dartiber hinaus zeichnet sich das Gebiet durch die fu3laufige Erreichbarkeit sozialer Infrastruktur-
einrichtungen wie Kindertagesstatten (u.a. katholischer Kindergarten und Kindertagesstatte ,Kun-
terbunt”), Schulen (Kurpfalzschule, Neubergschule) und medizinischer Versorgung aus. Die Nah-
versorgung ist durch den innerhalb des Plangebiets vorhandenen Supermarkt, Backereien und wei-
tere Dienstleistungsangebote im Ortskern gewahrleistet.

Die Schaffung neuer Wohnmaglichkeiten ist fiir die Gemeindeentwicklung von zentraler Bedeutung.
Sie tréagt dazu bei, dem demographischen Wandel entgegenzuwirken und eine gesunde Durchmi-
schung der Bevolkerung zu erreichen. Durch die Bereitstellung von Wohnraum fur unterschiedliche
Alters- und Bevolkerungsgruppen wird die langfristige Sicherung der sozialen, kulturellen und infra-
strukturellen Angebote in Dossenheim unterstutzt.

Die geplante Bebauungsplananderung ermdglicht eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung
(z.B. durch Anbauten, Aufstockungen sowie Neubauten) im Innenbereich und leistet damit einen
Beitrag zur sparsamen Nutzung von Grund und Boden. Sie entspricht den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung sowie den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und eine nachhaltige

Ortsentwicklung.

7 Bertcksichtigung der Umweltbelange

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13 a wird von einer Umweltpriifung ab-
gesehen und Eingriffe gelten im Sinne des § 1a (3) BauGB als schon vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zul&ssig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Allerdings miissen die
Umweltbelange nach § 1 (6) 7 BauGB auch in diesem Verfahren in der Abwéagung beachtet wer-
den. Das bedeutet inshesondere, dass unnétige Beeintrachtigungen vermieden werden sollen.
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AuRerdem sind Belange des Artenschutzes, des gesetzlichen Biotopschutzes und des Umwelt-
schadensrechtes, die nicht der bauplanungsrechtlichen Abwéagung zugénglich sind, zu beachten.
Die Belange werden in diesem Verfahren wie folgt beriicksichtigt (vgl. Betrachtung der Umweltbe-
lange (Biro 1US) vom 23.10.2025):

7.1 Betrachtung der Schutzgiter

Tiere/Pflanzen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist stark anthropogen tberpragt, weist jedoch im Bereich
der Hausgarten auch naturraum- bzw. standorttypische Vegetationsstrukturen auf. Die im Geltungs-
bereich vorhandenen Gebaude stellen nur vereinzelt potenzielle Quartiere fur gebaudebriitende
Végel oder Fledermause bereit. Fledermausquartiere oder Nistplatze von Brutvogeln in leerstehen-
den Dachstihlen sind unwahrscheinlich, kénnen jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden. Auch
Gehdlzbestande kénnen gebiisch- oder héhlenbritenden Vogelarten oder baumbewohnenden Fle-
dermdusen als Quartier dienen. Von einem Vorkommen stérungsempfindlicher Arten ist aufgrund
dauerhafter Stérungen im Plangebiet nicht auszugehen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande werden Fall- und Rodungszeitenbe-
schrankungen, Abriss- bzw. Sanierungszeitenbeschrankungen, die Verwendung naturvertraglicher
Beleuchtung, MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag sowie das Anbringen von Nisthilfen fir
Hohlenbriuter bzw. das Anbringen von Insektenhotels im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Rahmen des Bauantrags zu konkreten Bauvorhaben sind die Belange des Artenschutzes zu be-
rucksichtigen. Ggf. miissen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
MafRnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestétten
(CEF-MafRnahmen) durchgefihrt werden:

1. Kunstliche Nisthilfen fur Hohlen- und Nischenbriter

Bei einer Betroffenheit héhlen- oder nischenbritender Vogelarten werden vorgezogen, vor dem Ab-
riss oder der Sanierung der Geb&ude, klnstliche Nisthilfen in der ndheren Umgebung (bis 500 m)
angebracht (Ausrichtung nach Siden oder Osten). Fur den Verlust einer Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte sind bei geféahrdeten Arten je drei, bei ungeféahrdeten Arten je zwei Nistkasten je Brutpaar

auszubringen. Die Art der Nistk&sten orientiert sich dabei an den Anspriichen der jeweiligen Art.

2. Kinstliche Quartiere fur Fledermause

Fir den Verlust von Fledermausquartieren werden vorgezogen, vor dem Abriss oder der Sanierung
der Gebaude, funf Fledermausflachkasten an Gebauden und Baumen in einem Umkreis von bis zu
500 m um das Bauvorhaben angebracht. Die Anbringung erfolgt jeweils in verschiedenen Himmels-
richtungen (auBer Nordausrichtung) in einer Héhe von 3 m bis 5 m.

Die Begutachtung und ggfs. Festlegung geeigneter MaBnahmen hat durch eine fachlich qualifizierte

Person zu erfolgen.
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Flache/Boden

Die urspriinglichen Bodenfunktionen der Béden im Geltungsbereich sind mit hoch bis sehr hoch
(Parabraunerden) bzw. mittel bis hoch (Auenlehme) zu bewerten. Durch die intensive Nutzung sind
die Béden im Geltungsbereich stark anthropogen Uberpragt, sodass sie die natirliche Bodenfunkti-
onen nicht mehr in vollem Umfang erfillen.

Zur Sicherung der Bodenfunktionen werden MafRnahmen wie die Begrenzung der Giberbaubaren
Flache, die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze und Wege, der fachgerechte
Ausbau und Wiedereinbau des Oberbodens sowie der Ausschluss schadstoffabgebender Materia-
lien wie unbeschichtetes Kupfer, Zink und Blei festgesetzt. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden

und Auffillungen dirfen nur mit unbelastetem Material erfolgen.

Wasser

Der Geltungsbereich liegt anteilig innerhalb der Schutzzone 11IB des Wasserschutzgebiets ,ZV
GWV Eichelberg, Wilhelmsfeld®. Durch den Geltungsbereich verlauft der verdohlte Mdhlbach. Im
Norden des Geltungsbereichs miindet der ebenfalls verdohlte Brenkenbach in den Miihlbach. Bei
beiden handelt es sich um Gewasser Il. Ordnung.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind folgende MaBnahmen
vorgesehen: Begriinung von Flachdachern zur Verzégerung des Oberflachenabflusses, Sammlung
von Niederschlagswasser in Zisternen mit gedrosseltem Abfluss (im Bestand), Versickerung tber
belebte Bodenzonen oder Rigolen, Ausschluss von metallischen Dacheindeckungen ohne Schutz-
maRnahmen sowie der Verzicht auf Uberbauung der verdolten Gewasser.

Klima/Luft

Der Geltungsbereich lasst sich dem Gartenstadt-Klimatop zuordnen. Im Bereich der Freiflachen fin-
det eine merkliche néchtliche Abkuhlung statt.

Zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Forderung des Klimaschutzes werden folgende Maf3-
nahmen umgesetzt: Begriinung von Flachdachern mit extensiver Vegetation, Erhalt und Sicherung
vorhandener Grinstrukturen, Verwendung wasserdurchlassiger Belage zur Forderung der Ver-
dunstung sowie die Zul&ssigkeit von Photovoltaik- und Solaranlagen zur Gewinnung regenerativer

Energie.

Landschaft (Landschafts- und Ortsbild)

Das Ortshild ist gepréagt durch eine offene Bebauung, welche sich zum grof3ten Teil in einem ge-
pflegten Zustand befindet.

Zur Sicherung des Ortsbildes und zur landschaftsgerechten Einbindung der baulichen Anlagen wer-
den MaRRnahmen wie die Festsetzung der Bauweise und Hohenbegrenzung, Einschrankung greller
Farben und reflektierender Materialien, Gestaltungsvorgaben fir Fassaden und Déacher, Aus-
schluss stérender Werbeanlagen, Erhalt der FuR- und Radwege sowie die gartnerische Gestaltung

nicht Uberbauter Flachen getroffen.
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Mensch (Gesundheit und Erholung/Freizeit)

Abgesehen von der Beethovenstralie sind die Stral3enziige im Geltungsbereich wenig frequentiert.
Durchgangsverkehr innerhalb des Plangebiets ist nicht vorhanden. Die La&rmimmissionen, ausge-
hend von der sudlich bzw. stidwestlich gelegenen Bahnstrecke und der Bundesstral3e B3 be-
schranken sich auf die riickwartigen Bereiche des stidlichen Teils des Geltungsbereichs. Insgesamt
ist das Plangebiet als ruhige Wohngegend mit ausreichend Erholungsrdumen (private Hausgéarten)
einzustufen.

Zur Sicherung der Wohn- und Erholungsfunktion werden MaRnahmen wie die Begriinung und
Durchgriinung zur Verbesserung des Wohnumfelds, der Erhalt und die Pflege von Erholungsfla-
chen und Wegen sowie der Ausschluss stérender Nutzungen wie Vergniigungsstatten und Tank-
stellen festgesetzt.

Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein Kulturdenkmal (Friedrichstrae 16). An
der Erhaltung dieses Kulturdenkmals besteht offentliches Interesse. Das Plangebiet liegt auRerdem
im Bereich eines Graberfeldes unbestimmter Zeitstellung (Priffall). Das Kulturdenkmal wird im Be-
bauungsplan nachrichtlich dargestellt. Das Graberfeld und die damit verbundenen Hinweise werden

in den Textteil Gbernommen.

7.2 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich in unterschiedlichem Mafe. Dabei sind keine
wesentlichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus Verla-
gerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhéange aufgrund der vorgesehenen Vermei-

dungsmaflRnahmen zu erwarten.

7.3 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Sta-
tus quo-Prognose)

Sollte die vorliegende Planung nicht umgesetzt werden, ist davon auszugehen, dass die

Flachen des Geltungsbereichs auch zukiinftig entsprechend ihrer derzeitigen Nutzungsform

als besonderes Wohngebiet, 6ffentliche Verkehrsflachen sowie private Grunflachen

(Hausgarten) genutzt werden. Eine Nachverdichtung durch eine Umnutzung leerstehender
Gebéaude oder nicht mehr landwirtschaftlich genutzter Nebengeb&aude ist im derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan (Dossenheim Ortsmitte 1l a, 2. Anderung) nicht planungsrechtlich festgesetzt. Eine
Nachverdichtung im Sinne der formulierten Ziele der 3. Anderung des Bebauungsplans ware nur
sehr eingeschrankt moglich. Die derzeit bestehenden Auswirkungen auf die Schutzgiter blieben

bestehen.
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7.4 Zusammenfassung

Unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung, Mini-
mierung und zum Ausgleich der nicht erheblichen Umweltauswirkungen und da es sich um ein be-
reits bebautes bzw. stark anthropogen Uberpréagtes Gebiet handelt, sind durch die Umsetzung der

Bebauungsplananderung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

8 Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser ist mengen- und druckmégig durch das vor-

handene Ortsnetz gesichert.

8.2 Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

Nach § 45b Abs. 3 Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg soll Niederschlagswasser von Grundsti-
cken versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden, wenn dies mit ver-
tretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Die ordnungsgemaRe Schmutzwasserentwésserung der Baugrundstiicke ist durch den Anschluss
an das bestehende Mischwasserkanalnetz gewahrleistet.

8.3 VerkehrserschlielBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Verkehrsnetz. Diese Verkehrsflachen sind
geeignet, den zusatzlichen FuRgénger- und Kraftfahrtverkehr aufzunehmen.

8.4 Energie und Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Verkabelung mit Fernsprechleitungen werden durch die Versor-
gungstrager gewahrleistet.

8.5 Millentsorgung

Die Miullentsorgung ist gewahrleistet und erfolgt auf dem bestehenden StralRennetz durch das zu-

sténdige Mullentsorgungsunternehmen.
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B  Planungsrechtliche Ausgangslage

1 Regionalplan

Fir die Gemeinde Dossenheim ist der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) seit dem
15.12.2014 verbindlich. In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet als ,Siedlungsflache Woh-

nen” festgelegt. Dies entspricht der geplanten Nutzung im Bebauungsplan.

2 Flachennutzungsplan

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim stellt
das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan kann demnach gemaf § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet bestehen die Bebauungspléane ,Ortsmitte 11 A (rechtskraftig seit 01.08.1997),
,Ortsmitte 1l A, 1. Anderung® (rechtskréftig seit 28.11.2008) und ,Ortsmitte 1l A, 2. Anderung (rechts-
kraftig seit 08.07.2022).

Der Bebauungsplan ,Ortsmitte 1l A” setzt fiir das Plangebiet ebenfalls ein besonderes Wohngebiet,
offentliche Verkehrsflachen, FuBwege sowie private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Haus-
garten fest. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird differenziert fur die einzelnen Baugebiete zwischen
0,3 und 0,8 festgelegt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird teilweise tber die Traufhthe (4,50 m
in den rickwartigen Grundstiicksbereichen und 7,50 m entlang der Straf3en) sowie Uber die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) zwischen 0,6 und 2,4 und die Geschossigkeit (maximal 3 Geschosse) de-
finiert. Es sind Einzelh&user, Doppelh&duser und Hausgruppen in offener, geschlossener und abwei-

chender Bauweise (Grenzbauten) zulassig.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsmitte Il A“ bezieht sich auf die Erweiterung der tiberbau-
baren Grundstiicksflache, um an zwei Stellen im Plangebiet Bauvorhaben privater Eigentimer zu
ermoglichen. Mit der 2. Anderung wurde zum einen im siidwestlichen Teil des Plangebiets die Er-
richtung eines 6ffentlichen Parkplatzes (zuvor: private Griinflache) ermdglicht, zum anderen er-
folgte die Erweiterung der tberbaubaren Grundstiicksflache sowie die Anpassung der Bauweise
(Ermdglichen von Grenzbauten anstelle der offenen Bauweise) und der Dachform (Flachdach an-
stelle eines geneigten Daches), um das Bauvorhaben eines privaten Eigentimers zu ermdglichen.
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C Flachenberechnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsmitte Il A — 3. Anderung® umfasst eine Flache von
ca. 4,6 ha mit folgender Unterteilung:

Besonderes Wohngebiet (WB) ca. 36.077 m2 = 79%
Offentliche Verkehrsflache ca. 9.470 mz2 = 21%
Gesamter Geltungsbereich 45.547 mz2 =100,0 %
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D Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Besonderes Wohngebiet (WB)

Unter Bericksichtigung der vorhandenen und zu erhaltenden Nutzungsstruktur wird das Quartier im
Bebauungsplan als besonderes Wohngebiet (WB) gemaf § 4a BauNVO festgesetzt. Bei dem Plan-
gebiet handelt es sich um ein Uiberwiegend bebautes Gebiet, das aufgrund der ausgetbten Wohn-
nutzung und vorhandener sonstiger in § 4a Abs. 2 BauGB genannten Anlagen (Dienstleistungsnut-
zungen und einen Lebensmittelmarkt) eine besondere Eigenart aufweist. Ziel der Planung ist es, im
Plangebiet die Wohnnutzung unter Berticksichtigung der vorhandenen Eigenart des Plangebietes
zu erhalten und fortzuentwickeln.

Wohngebaude, Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Geschéfts-
und Birogebéude sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke entsprechen dem Charakter eines besonderen Wohngebiets und sind daher allgemein zu-
lassig.

Um Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes in Einzelféallen zu erméglichen, sind diese Nutzungen ausnahmsweise zuléssig.
Vergniigungsstatten und Tankstellen sind ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer Nutzungsart und
Wirkung nicht mit dem angestrebten ruhigen und wohnorientierten Quartierscharakter vereinbar
sind.

2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der maximalen Geb&ude-
héhe (GHmax) bei Flachdachern und der maximalen Firsthéhen (FHmax) bei Satteldachern, jeweils

als Hochstgrenze, festgesetzt.

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich an der Bebauung im Bestand sowie der mogli-
chen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke unter Berlcksichtigung der Pflanzgebotsfestsetzungen.

Im WB1 orientiert sich die festgesetzte Grundflachenzahl an der vorhandenen, dichten Bebauung
am Bestand sowie an den Orientierungswerten fir die GRZ von 0,6 in besonderen Wohngebieten
gemal § 17 BauNVO. In den riickwéartigen Bereichen wird aufgrund der geplanten lockeren Bebau-
ung und unter Beriicksichtigung der vorhandenen Freiflachen und der festgesetzten Pflanzbindun-
gen eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Ausnahme bildet der ndrdliche Bereich des Plangebiets, wo eine
dichtere Bebauung bereits im Bestand vorhanden ist, sowie der sudliche Bereich entlang der vor-

handenen Bahnlinie, wo eine verdichtete Bauweise stadtebaulich gewiinscht ist.
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2.2 Ho6he der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird bei Flachdéchern (FD) anhand der maximalen Gebaudehéhe
(GHmax) sowie bei Satteldachern (SD) anhand der maximalen Firsththe (FHmax) festgesetzt. Die

Hohe wird als Hochstgrenze in Metern (m) festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird fiir die stra3enseitigen, vorderen Grundstiicksbereiche eine hohere Gebau-
dehdhe zugelassen als fur den rickwartigen Bereich des Plangebiets. Diese Differenzierung erfolgt

aus stadtebaulichen und funktionalen Griinden.

Der vordere Bereich entlang der dffentlichen Straf3en (WB 1) ist durch eine ortsibliche, mehrge-
schossige Bebauung mit Satteldachern und Dachgeschossnutzung gepragt. Eine hthere Gebaude-
hohe in diesem Bereich erméglicht eine maRvolle Nachverdichtung der stralenseitigen Bebauung.

Im ruckwartigen Bereich (WB 2) soll eine mafvolle Nachverdichtung erfolgen, die sich in die klein-
teiligere Struktur und die vorhandenen Freirdume einfuigt. Die Begrenzung der Geb&audehdhe dient
hier dem Schutz der angrenzenden Grundstiicke, der Sicherung von Belichtung und Besonnung
sowie der Wahrung von Griinstrukturen und Aufenthaltsqualitaten.

2.3 Bezugshohen (BZH)

Die Regelung der Hoéhengestaltung bzw. Héhenlage (untere Bezugshéhe) erfolgt in Bezug auf die
vorhandene Oberkante der mit Bezugspfeil definierten angrenzenden bestehenden 6ffentlichen
Verkehrsflache an der jeweiligen Grundstiickgrenze. Dies gilt auch fur eine Bebauung in zweiter
Reihe bzw. fur die rickwartigen Grundstiicksbereiche.

Die Festlegung einer Bezugshdhe sichert eine Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe und
schafft gleichzeitig gestalterische Freiheiten bei der Gestaltung des Geb&udes und der Einfligung in

die Topografie.

3 Bauweise

Als Bauweise ist abhangig von den unterschiedlichen Gebaudetypologien, der Grundstiickszu-

schnitte und der Bestandsbebauung eine offene bzw. abweichende Bauweise mit einseitiger oder
zweiseitiger Grenzbebauung festgesetzt. Die Festlegung orientiert sich damit an der Bebauung im
Bestand, ermdglicht gleichzeitig aber auch Erweiterungsmdglichkeiten unter Beruicksichtigung und

Wahrung der bestehenden stédtebaulichen Qualitat und der nachbarlichen Interessen.

4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Entlang der Straen
wird durch die Festlegung von Baulinien die vorhandene stadtebauliche Kante definiert und gesi-

chert. Im Ubrigen erméglichen die groRRziigigen Baufenster eine maglichst flexible Ausnutzung der

KE 14



Gemeinde Dossenheim
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Ortsmitte 1l A — 3. Anderung*
Entwurf Begrindung, Stand: 13.01.2026

Grundstiicke. Unterirdische Geb&udeteile durfen diese Grenzen Uberschreiten, sofern sie vollstan-
dig erduberdeckt sind. Diese Regelung erméglicht eine flexible Nutzung des Grundstiicks (z.B.
durch Tiefgaragen) bei gleichzeitiger Wahrung des Ortsbildes.

Das Zuricktreten hinter die festgesetzte Baulinie wird ausnahmsweise zugelassen, um eine Bebau-
ung im riickwartigen Grundstiicksbereich zu erméglichen. Durch diese Regelung kénnen Grundsti-
cke im Sinne einer Nachverdichtung des Gebiets effizient genutzt werden, ohne die stadtebauli-

chen Zielsetzungen (stadtebauliche Kante entlang des StraBenraums) zu beeintrachtigen.

5 Stellung baulicher Anlagen

Die Firstrichtungen sind entsprechend den Planeinschrieben fir Hauptgebdude zwingend einzuhal-
ten. Die Festlegung von Firstrichtungen dient der Schaffung eines harmonischen Orts- und Land-
schaftsbildes sowie die Sicherung der raumlichen Gestaltung der StralRenrdume entsprechend dem
Bestand (Uberwiegend traufstandige Bebauung).

6 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Sicherstellung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung des Ortsbildes
werden die Zulassigkeit und Ausgestaltung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen differen-
zZiert geregelt.

Nebenanlagen als Gebaude (z. B. Schuppen, Gewachshauser, Fahrradliiberdachungen) sind Hohe
und Rauminhalt begrenzt. Dadurch wird gewahrleistet, dass Nebenanlagen gegentiber dem Haupt-
gebaude untergeordnet bleiben und keine eigenstandige bauliche Dominanz entwickeln. Sie
schitzt die Freiraumqualitat innerhalb der Grundstiicke und verhindert eine Uberméafige bauliche
Verdichtung durch Nebengebaude. Der festgesetzte Mindestabstand von 2,50 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen dient der Sicherung von Sichtbeziehungen, der Verkehrssicherheit und der gestal-

terischen Qualitat des Stral3enraums.

Nebenanlagen zur Versorgung (z. B. Telekommunikation, Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser, Ab-
wasser) sind gemal § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zulassig. lhre Zulassung ist notwendig, da
sie der technischen Infrastruktur und der Versorgungssicherheit des Baugebiets dienen. Die Aus-
nahme ermdglicht eine flexible und funktionale Platzierung unter Berlicksichtigung der stadtebauli-

chen Vertraglichkeit.

Offene Stellplatze sowie oberirdische Garagen und tberdachte Stellpléatze (Carports) sind innerhalb
und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zuldssig, mit Ausnahme der mit
.pfb“ gekennzeichneten Flachen. Diese Einschrankung dient dem Schutz von Bereichen mit beson-
derer gestalterischer oder freiraumbezogener Funktion, etwa zur Erhaltung von Griinstrukturen
oder zur Sicherung von Aufenthaltsqualitéaten. Gleichzeitig wird eine grolitmdgliche Flexibilitat bei

der Schaffung von Stellplatzen erméglicht.
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Unterirdische Garagen (Tiefgaragen) sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache allgemein zuldssig. Diese Festsetzung fordert eine flachensparende und gestalterisch unauf-
fallige Unterbringung von Stellplatzen. Sie tragt zur Reduzierung oberirdischer Versiegelung bei,
verbessert das Mikroklima und erhalt die Nutzbarkeit der oberirdischen Freiflachen fiir Begriinung
und Aufenthalt.

7 Photovoltaikanlagen und Solarthermie-Anlagen

Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf Flachdachern durfen die Funktion der Dachbegriinung
nicht beeintrachtigen, da diese wesentlich zur Regenwasserriickhaltung und zum Mikroklima beitra-
gen. Auf Satteldachern sind die Anlagen aus gestalterischen Griinden in die Dachflache zu integrie-
ren oder abstandsfrei aufzubringen, um ein ruhiges und einheitliches Dachbild zu gewahrleisten.
Diese Festsetzungen beeintrachtigen nicht die gesetzlich verankerte Photovoltaik-Pflicht des Lan-
des Baden-Wiirttemberg gemaR dem Klimaschutzgesetz BW.

8 Offentliche Verkehrsflachen

Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen StralRen werden im Sinne einer flexiblen Gestaltung
des StraBenraums als offentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung festgesetzt. Die
bestehenden Ful3- und Radwegeverbindungen im Bereich des verdohlten Mihlbachs sowie zwi-
schen Richard-Wagner-Stral3e und FriedrichstraRe werden durch die Festsetzung als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung (Gehweg/Radweg) dauerhaft gesichert. Zur Sicherung der 6f-
fentlichen Parkierungsflachen erfolgt ebenfalls eine Festsetzung als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (6ffentliche Parkierung).

9 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und Férderung der Grundwasserneubildung sind Stell-
platze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Belagen wie Rasengittersteinen oder Schotterrasen
auszufuhren. Zum Schutz wildlebender Arten gelten zeitliche Einschrankungen fir Fall-, Abriss-
und Sanierungsarbeiten sowie Anforderungen an vogelschlagsichere Verglasungen und insekten-
freundliche Beleuchtung. Um dem Verlust von potenziellen Quartieren von Hoéhlenbriitern vorzu-
beugen, sind bei baulichen MalRnahmen auf dem jeweiligen Baugrundsttick Nisthilfen oder ein In-
sektenhotel anzubringen. Der Oberboden ist vor Beginn der Baumaflinahme fachgerecht abzutra-
gen, zwischenzulagern und nach Abschluss wieder einzubauen, um die wertvolle Bodenstruktur zu
erhalten und eine nachhaltige Nutzung des Baugrundstiicks zu gewdahrleisten. Dacheindeckungen
und Fassadenverkleidungen aus Kupfer, Zink und Blei sind nur mit nichtmetallischer Beschichtung
zulassig, um Eintrage von Schwermetallen in Boden und Wasser durch Regenwasser zu vermei-

den und die Umwelt zu schiitzen.
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10 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Forderung des Mikroklimas, der Biodiversitat und der Regenwasserriickhaltung sind Flachda-
cher und flach geneigte Dacher bis einschlieRlich 5° dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Begri-
nung verbessert die Luftqualitat, reduziert Temperaturspitzen, speichert Niederschlagswasser und
bietet Lebensraum fiir Insekten und Vogel. Technische Aufbauten wie Lichtkuppeln oder Liftungs-
gerate durfen bis zu 25 % der Dachflache unberiicksichtigt bleiben, um funktionale Anforderungen
zu ermdglichen. Die Substratschicht muss mindestens 12 cm betragen und mit einer trockenheits-
vertraglichen, artenreichen Saatgutmischung eingesat werden, um eine dauerhafte Begriinung si-
cherzustellen. Die nicht Giberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Schotterungen und lose Materialschittungen sind unzuléssig, da sie die
Bodenfunktionen beeintrachtigen, die Artenvielfalt verringern und zur Uberhitzung beitragen.

Die Pflanzbindungen (pfb 1/pfb 2) dienen dazu, die vorhandenen Griinstrukturen, das Ortsbild und

die 6kologische Funktion langfristig zu sichern.
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E Ortliche Bauvorschriften

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten dienen der Sicherstellung ei-
nes gestalterisch einheitlichen und ortsbildvertraglichen Erscheinungsbildes. Mindestabstande zum
First des Hauptdaches sowie Begrenzungen von Léange und Dachform bei Querbauten gewéhrleis-
ten eine klare Lesbarkeit der Baukérperstruktur und verhindern eine optische Uberformung der
Hauptdacher. Die Begriinung von Flachdachern tragt zur 6kologischen Qualitat und Klimaanpas-
sung im Siedlungsraum bei. Grelle Farben, stark glanzende, reflektierende oder schadstoffabge-
bende Materialien sind unzuldssig, um unerwiinschte Blendwirkungen, Umweltbelastungen und Be-

eintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden.

2 Werbeanlagen

Zur Sicherung eines einheitlichen und ortsbildvertréglichen Erscheinungsbildes ist fur die Errichtung
von Werbeanlagen die jeweils geltende Werbeanlagensatzung der Gemeinde Dossenheim malf3-
geblich. Diese regelt Art, GréRRe, Gestaltung und Platzierung von Werbeanlagen und gewahrleistet,
dass sie sich in das stéadtebauliche Umfeld integrieren und keine gestalterischen oder funktionalen
Beeintrachtigungen verursachen.

3 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Freiflachen

Zur Wahrung eines offenen und freundlichen Straf3enraums sowie zur Sicherstellung von Sichtbe-
ziehungen und sozialer Durchlassigkeit diirfen Einfriedungen im Bereich von 1,50 m zu 6&ffentlichen
Verkehrs- und Griinflachen eine Héhe von 0,80 m nicht tUberschreiten. Diese Begrenzung verhin-
dert eine abschottende Wirkung gegeniber dem offentlichen Raum, tragt zur gestalterischen Ein-
heitlichkeit bei und fordert die Aufenthaltsqualitat im StraBenumfeld.

4 Aul3enantennen

Zur Wahrung eines einheitlichen und gestalterisch hochwertigen Ortsbildes ist je Geb&ude nur eine
Gemeinschaftssatellitenanlage zuldssig. Dies verhindert eine optische Uberfrachtung durch Mehr-
fachanlagen und reduziert technische Stérungen. Eine zusétzliche Aul3enanlage kann ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn die Informationsfreiheit durch nicht empfangbare Kanéale wesent-
lich eingeschréankt ist. Parabolantennen sind ausschlieRlich auf Dachern oder an Gebaudewanden
zulassig und muissen farblich an die jeweilige Fassade oder Dacheindeckung angepasst werden,

um eine visuelle Integration in die Geb&audehille sicherzustellen.

5 Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Grunden sind im Plangebiet Niederspannungs- und Telekommunikationsfreilei-

tungen nicht zugelassen.
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6 Stellplatzverpflichtung

Die Festsetzung von 1,0 Stellplatz pro Wohnung gewabhrleistet eine angemessene Versorgung mit
Pkw-Stellplatzen unter Berlicksichtigung der értlichen Mobilitatsstruktur. Durch die Lage im Ortsze-
ntrum und durch die Nahe der Stralenbahnhaltestelle ist das Plangebiet voll integriert und nicht in

vollem Umfang auf den Individualverkehr durch Kraftfahrzeuge angewiesen.

7 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Zur Sicherung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Begrenzung technischer
Eingriffe in die Gelandeform sind Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf eine Hohe von maximal 0,80 m beschrankt. Diese Regelung
dient dem Erhalt der natirlichen Topografie, verhindert massive Gelandeveranderungen und
schitzt angrenzende Grundstiicke vor optischen und funktionalen Beeintrachtigungen. Fir funktio-
nal notwendige Bereiche wie Zufahrten, Stellplatze, Lichthéfe oder untergeordnete Zugéange kon-
nen héhere Auffullungen, Abgrabungen und Stiitzmauern ausnahmsweise zugelassen werden, um
eine barrierefreie und nutzungsfreundliche Erschlie3ung in Einzelféllen zu ermdglichen.
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F  Aufstellung

Aufstellung:

Gemeinde Dossenheim

Dossenheim, den

David Faulhaber, Burgermeister
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