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1 Allgemeines

1.1 Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwick-
lung) aufgestelit.

Er erfillt die Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, da die im Sinne
von § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 Quadratme-
ter betragt und sich die Fléche innerhalb der Ortslage von Dossenheim befindet.
Der Plan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden und ist von
der Pflicht einer Umweltprifung und einer naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
freigestellt.

1.2  Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Ziel der Planung ist es, eine homogene, aufeinander abgestimmte und hochwertige
Bebauung zu ermdglichen und for dieses Grundstiick eine angemessene értliche
Nachverdichtung zu erreichen, die dem allgemeinen Grundsatz der Innenentwick-
lung vor AuBenentwicklungen gerecht wird. Hierzu wird das dem bisherigen Be-
bauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept aufgegriffen und fortent-
wickelt und gibt damit einen auf die Bedirfnisse der Anwohner abgestimmten und
optimierten baurechtlichen Rahmen fir eine Neuentwicklung dieses Baufeldes vor.
Auf eine Einpassung in die értlichen Verhdalinisse und benachbarten Bebauungen
wird gréBter Wert gelegt.

Akut ausgeldst wird die 13. Anderung des Bebauungsplans ,Sud” durch den kon-
kreten Wunsch eines Investors, auf dem Grundstick 6505 eine Neubebauung
durchzufohren und die stadtebaulichen Intensionen der Gemeinde umzusetzen.
Hierzu sollen die bereits vor der Ausweisung des Bebauungsplanes Std bestehen-
den und zwischenzeitlich modernisierungsbedurftigen Geb&ude abgebrochen und
jetzt durch eine ortsibliche Mehrfamilienhausbebauung mit Tiefgarage ersetzt wer-
den, die dem urspringlichen st&dtebaulichen Ansatz einschlieBlich der bisher er-
folgten Anpassungen gerecht wird. Hierzu ist die Anderung des Bebauungsplanes
notwendig, da nach den bisherigen Festsetzungen dies so nicht genehmigungsféahig
ist. Die bisherigen Festsetzungen haben sich u. a. an der vorhanden Bestandsbe-
bauung auf dem Grundstiick selbst sowie einem anderen, kleineren Grundstiickszu-
schnitt orientiert und sind somit auch aufgrund der zwischenzeitlich errichteten um-
gebenden Bebauung nicht mehr zeitgem&B und bendtigen daher einer maBvollen
Anpassung.

Somit ist auch unzweifelhaft sichergestellt, dass zwar der Ausldser der Bebauungs-
plané&nderung der Bauwunsch eines Investors ist, die baurechtlichen Festsetzungen
fur die Art und das MaB der Bebauung aber unabhéngig davon auf einer in allen
Belangen abgewogenen Fortentwicklung des urspriinglichen stadtebaulichen Kon-
zeptes beruhen.

Hierzu soll dieser Bereich an der Einmindung der Franz-Kafka-StraBe zur Imanuel-
Kant-StraBe eine neue und moderne stédtebauliche Gestalt erhalten.

Durch die von der ergéinzenden Neubebauung ausgelésten privaten Investitionen in
den Abbruch oder Umbau der vorhanden baulichen Anlagen wird eine erhebliche
Avufwertung des gesamten Areals erwartet.
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Die neuen Baukdrper und Nuizungen sollen in das umgebende Gefige integriert
werden, ohne die in der Nachbarschaft vorherrschende Wohnbebauung wesentlich
zu stéren, weshalb zu diesen groBzigige Absténde vorgesehen werden.

Die textlichen Festsetzungen sollen an die derzeit giltigen Rechtsgrundlagen ange-
passt, Uberflissige bzw. doppelte Festsetzungen gestrichen und andere durch mo-
derne und zweckdienliche Regelungen ersetzt werden, ohne jedoch grundsatzlich
die Grundzige der bisherigen Planungsziele wesentlich zu berthren.

Besonders bericksichtigt werden dabei die Anforderungen an gesunde Wohnver-
halinisse, die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, Sicherung einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

1.3 Konkrete Planénderungen

Folgende Anderungen wurden im Wesentlichen vorgenommen:

e Erweiterung und Neufestelegung und der Uberbaubaren Grundsticksfléchen
(Baufenster) um den zukinftigen Baukérper stédtebaulich geordnet und mit
reichlich Abstand zu den benachbarten Gebé&uden zu positionieren und um u. a.
eine optimale Ausnutzung der Grundfléchenzahl zu erméglichen

* Ausweisung von Tiefgaragenbaufenstern zu Erhhung der PKW-Stellplatze
e Erhéhung der max. zuléssigen Vollgeschosse auf ein ortstbliches MaB

* Erhdhung der Geschossfléchenzahl um der teilweise gréBeren Anzahl von Voll-
geschossen gerecht zu werden und eine vertragliche Nachverdichtung zu er-
mdglichen

* Einfohrung einer maximalen Gebd&udehshe zur klaren Definition méglicher Ge-
b&udehéhen

e Definition einer Uberschreitungsméglichkeit der Grundfléchenzahl um wasser-
durchléssige Stellplétze um deren Anzahl zu erhdhen

* Moderne Neudefinition der Bauweise unter Beibehaltung der wesentlichen Re-
gelung

e Einfuhrung eines Pflanzgebotes (Baumpflanzungen) zur Sicherung einer sinnvol-
len Bepflanzung / Durchgrinung

* Anpassung der Regelungen zur duBeren Gestaltung der Gebdude, Werbeanla-
gen, etc. an moderne Bauformen zur Sicherung der Ziele der Neubebauung

* Erhshung der nachzuweisenden Stellplétze zur Sicherung und Aufrechterhaltung
eines funktionierenden Verkehrssystems und zur Anpassung an die aktuelle Mo-
torisierungsdichte.
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1.4  Bebauungskonzept

Aus den Vorgaben des Bebauungsplanentwurfes wurde zwischenzeitlich vom Inves-
tor ein mégliches Bebauungskonzept entwickelt, das zur Veranschaulichung und II-
lustration einer dem stédtebaulichen Konzept der Gemeinde folgenden méglichen
Bebauung hier nur nachrichtlich dargestellt wird.

Ansicht Sid, Stand Mé&rz 2009
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2.1

22

23

Beschreibung des Gebiets

Lage / Bestand

Das Gebiet liegt am sidlichen Teil von
Dossenheim westlich der Bundesstraf3e
(B 3) an der Einmindung der Franz-
Kafka-StraBe in die Immanuel-Kant-
StraBe.

Die umliegenden Grundstiicke sind al-
lesamt bebaut. Auf der Nordseite grenzt =
ein Wohnblock mit viergeschossiger
Flachdachbebauung, im Osten ein drei-
geschossiges Mehrfamilienhaus mit zu-
rockspringender Dachbebauung und im :
Suden und Westen gegeniber der Immanuel-Kant- bzw Franz- Kofka Sfche zwei-
bis dreistdckige Mehrfamilienh&user mit Flach- oder Satteldéchern an.

Der derzeit rechtskréftige Bebauungsplan lasst aufgrund seiner 11. Anderung von
1993 fur alle Bereiche mit drei Vollgeschossen die Errichtung eines vierten Ge-
schosses mit Mansarddach zu, so dass die nérdlich und &stlich angrenzenden Ge-
b&ude baurechtlich noch ein viertes Stockwerk erhalten kénnten. For Gebaude, for
die urspringlich 2 Vollgeschosse vorgesehen waren (z. B. sidlich und westlich der
Immanuel-Kant- / Franz-Kafka-StraBe), wurden in der 11. Anderung ebenfalls Er-
weiterungsméglichkeiten (Kniestécke, steilere Satteldécher, Gauben, Seitengiebeln)
vorgesehen, die zusétzlichen Wohnraum schaffen sollen. Die Festsetzungen des Ur-
bebauungsplans fur diesen Bereich orientierten sich seinerzeit an der bereits vor-
handenen zweigeschossigen Bestandsbebauung, fur die angrenzenden neu zu be-
bauenden Bereiche wurden erheblich héhere Bebauungen vorgesehen.

Derzeit sind for das Baugrundstiick 2 Vollgeschosse, eine Grundfléchenzahl von
0,4, eine Geschossflaéchenzahl von 0,8 sowie nur Satteldécher mit den oben er-
wahnten Erweiterungsméglichkeiten der 11. Anderung zuléssig.

Abgrenzung und GréBe

Der aktuelle Plan umfasst eine Flaéche von ca. 950 m?.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Fl&échennutzungsplan 2015 /
2020 ist der Planbereich als Wohnbaufléche dar-

gestellt, weshalb dieser Plan als aus dem Fléchen-
nutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

Schutzgebiete

Landschafts- und Wasserschutzgebiete, Biotope
(832 NatSchG) sowie Natura 2000 (FFH- und Vo-
gelschutzgebiete) sind von dieser Planung nicht
berihrt.
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3
3.1

3.2

Planinhalt und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wird beibehalten.
Die zuléssigen Nutzungen orientieren sich an den bisherigen Festsetzungen und den
st&dtebaulichen Zielen fur diesen Bereich.

MaB der baulichen Nutzung

Hahenl | Hihe haulicher Anlagen

Die Festlegung der Héhenlage und der Héhe der baulichen Anlagen soll verhin-
dern, dass Gebd&ude entstehen, die sich nicht in das Orts- und Landschaftsbild ein-
passen und nachbarschitzende Belange gewahrt bleiben.

Die max. Geb&udehdhe der baulichen Anlagen bezieht sich auf die bestehenden
Verkehrsfléchen und fixiert die Gebé&ude in ihrer Héhe gegentber dem Gelénde.
Eine geringfugige Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehshe fir notwendige
technische Anlagen wie z. Bsp. Schornsteine oder Antennen kann als Ausnahme zu-
gelassen werden und erlaubt somit jedem Bauherren ein HéchstmaB an Flexibilitat
und architektonischer Freiheit bei Gestaltung der Gebéude.

Oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt des Gebé&udes, dies ist in der Regel der
First bzw. der oberste Punkt der Dachhaut bei anderen Dachformen.

Die festgelegten Hdhen bericksichtigen die stédtebaulichen Ziele, die umgebende
Bebauung, die Hshenlage der Verkehrs- und sonstiger ErschlieBungsanlagen, die
Topographie des bestehenden Geléndes sowie nachbarschitzende Belange. Eine
ausreichende Besonnung und Beliftung der Baufléichen und der Nachbargrundsti-
cke wird somit gewdhrleistet.

Die Ausnahmeregelung der Geb&audehshe fir Staffelgeschosse wurde gewdhlt, um
eine Einflussméglichkeit auf die stédtebauliche Gestaltung dieser zu erhalten und
so unbeabsichtigte und nicht voraussehbare Beeintréchtigungen der Nachbarn und
des Ortsbildes ausschlieBen zu k&nnen.

Grundfléchenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundfléachenzahl orientiert sich an der in der BauNVO ge-
nannten Obergrenze for allgemeine Wohngebiete sowie an den Festsetzungen fir
die umliegenden Baugrundsticke und ist daher absolut ortstblich.

Sie gewdihrleistet, dass genigend Grundsticksfléchen von Gebauden freigehalten
werden missen.

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach § 19 Abs.
4 BauNVO um 50 % for Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten sowie fir Ne-
benanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelénderoberflache erhdht wer-
den kann. Dennoch sollen nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO zur Entlastung der f-
fentlichen Verkehrsfléichen und zur Sicherung eines ordnungsgeméBen und sicheren
Verkehrsflusses die Mdglichkeit fur die Schaffung von ausreichend Stellplétzen auf
den Privatgrundstiicken erméglicht werden. Hierfir kann die max. zuléssige Grund-
flache fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO erhdht werden, wenn diese Flachen
wasserdurchléssig hergestellt werden.

Anzahl Vollgeschosse, Geschossfléchenzahl

Im gesamten néheren und weiteren Umfeld der geplanten Bebauungsplanénderung
zwischen der GoethestraBe und der B 3 weiBt der bisherige Bebauungsplan eine
stadtebaulich gewollte inhomogene, durchmischte Bebauung mit zwei-, drei-, vier-
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3.3

3.4

und fonfgeschossigen Bauméglichkeiten aus. Zusaizlich sind bereits seit der 11. An-
derung des Bebauungsplan Std auf den zwei- und dreigeschossigen Gebéuden zu-
satzliche Erweiterungsméglichkeiten (Mansarddécher als anrechenbares Vollge-
schoss - llI+D, Dachaufbauten, Quergiebel etc.) méglich. Diese ll1+D Bebauung ist
somit bereits dstlich, stddstlich, sidwestlich und im Ubern&chsten Baublock nord-
westlich baurechtlich méglich. Nordéstlich sind sogar vier- und nérdlich finfge-
schossige Gebdude zuléssig. Zweigeschossige Baumdglichkeiten (mit o. g. Erweite-
rungen) sind nur stdlich, westlich und nordwestlich festgesetzt, so dass diese in Be-
zug auf eine Beeintréchtigung ihrer Besonnung durch diese Bebauungsplanande-
rung nicht bzw. nur vernachlé@ssigbar gering tangiert sind.

Die Geschossfléichenzahl orientiert sich ebenfalls an dem angrenzenden Baublock
zur B 3 und ist somit ortsiiblich und angemessen und entspricht den Vorgaben der
BauNVO.

Die Anrechnung der Geschossfléchenzahl nur in Vollgeschossen entspricht der der-
zeit maBgeblichen Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1990.

Bauweise

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise (a) in Verbindung mit der Lage der
Baufenster zu den Grundsticksgrenzen und Nachbargebduden dient u. a. dem
Brandschutz, der Beltftung, der Belichtung, dem Kraftfahrzeugverkehr, dem sté-
rungsfreien Wohnen, den nachbarlichen Interessen und der stadtebaulichen Gestal-
tung.

Die abweichende Bauweise, die hier explizit auch die Unterschreitung der Mindest-
abstandsflachen zulasst (sofern die Baufenster dies erlauben), wurde gewéhlt, um
die Umgestaltung bzw. Neuverrichtung der vorhandenen Bebauung in Anlehnung an
die értlichen Gegebenheiten der umgebenden Bebauungen zu erméglichen. Dies
war hier nétig, da eine gegentber dem Urplan gednderte katastertechnische Zu-
fahrt zu hinterliegenden Grundsticken eine Bebauung des Flst. 6505 stédtebaulich
unangemessen erschweren wirde.

Die Lage der Baufenster wurde so gewéhlt, dass eine Neubebauung ausreichende
und vertrégliche Absténde zur bestehenden Bebauung einhélt und keine stédtebau-
lichen Missstdnde entstehen kénnen.

Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich an der Formulierung des bisherigen
Bebauungsplanes und nimmt diese auf.

Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticksflachen

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache ist erforderlich, da der
Bebauungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan)
erhalten soll. Die tberbaubaren Grundsticksfléchen sind durch Baugrenzen festge-
setzt und auf die umgebenden Gberbaubaren Grundsticksflachen abgestimmt.
Untergeordnete bauliche Anlagen nach § 5 Abs. 6 Landesbauordnung (LBO) durfen
die Baugrenzen im bestimmten Umfang tberschreiten.

Zu den baulich vergleichbaren Grundstiicken, die westlich und nordwestlich an-
grenzen, werden durch die Festsetzung der Lage der Baufenster Gberaus groBzigi-
ge Grenzabstéinde vorgesehen, welche die Mindestgrenzabsténde nach Landes-
bavordnung deutlich Gberschreiten und so eine Schutzbedurftigkeit der benachbar-
ten Bebauung bericksichtigen.

Im Westen nehmen die neuen Baufenster die Lage des bisherigen Baufensters auf
und erweitern dies nach Osten. Dies ist notwendig, da die geplante Grundsticks-
grenze im Bebauungsplan zwischenzeitlich tatséchlich ebenfalls nach Osten ver-
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3.5

3.6

schoben wurde. Dies gewdhrleistet eine angemessene bauliche Ausnutzung des
Grundstiickes (Grundflachenzahl).

Flachen for Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind ausschlieBlich auf dem Baugrundstiick selbst vorge-
sehen. Die Festsetzungen dienen der Aufrechterhaltung eines funktionierenden Ver-
kehrssystems (Verkehrsraum, Sichtfelder, Einsehbarkeit des StraBenraumes) sowie
zur Schaffung eines homogenen und harmonischen StraBenbildes.

Zur Erstellung von Tiefgaragen ist stédtebaulich erwiinscht und geboten, weshalb
hierfur tber die Baufenster hinausgehende Bereiche definiert in denen diese zusatz-
lich zuléssig sind.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Stréduchern (Pflanzgebot)

Als Ersatz fur den eventuellen Wegfall bestehender B&ume und als Ausgleich fior
den Eingriff in die Natur und Landschaft sind die im Lageplan dargestellten heimi-
schen B&ume neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Lage der B&dume im Lageplan ist nicht verbindlich, vertretbare Abweichungen
sind méglich.
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4.2

43

4.4

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

AuBere Gestaltung

Um ein MindestmaB an Ubereinstimmung im Orts- und StraBenbild zu erhalten
wurden gewisse gestalterische Kriterien festgelegt.

Im Ubrigen besteht fur die Gestaltung der Gebdude eine angemessene Freiheit.
Fassadenverkleidungen sind dementsprechend nur in oristypischen Materialien zu-
lassig.

Aufgrund der Dachformen sowie der geringen Dachneigungen sind Dachaufbauten
nicht zuléssig.

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

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Je mehr Fléichen versiegelt werden, desto stérker werden die kologischen Funktio-
nen und Prozesse beeinflusst. Aus diesem Grund sind die Stellpléitze mit einem was-
serdurchléssigen Belag herzustellen.

Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der zu erwartenden, heute blichen hohen Motorisierungsdichte bei der
Bevélkerung wird mit einem erheblichen Bedarf an Stellplétzen gerechnet. Um die
Verkehrsflachen méglichst von einer Parkbelastung freihalten zu kénnen, wurde be-
schlossen, die Anzahl der Stellplétze gegeniber dem in der LBO festgelegten Min-
destmaB auf den Baugrundstiicken zu erhdhen.

Hiermit soll die Funktionsféhigkeit der &ffentlichen Verkehrsfléchen gesichert wer-
den und Gefahren fir die Anwohner méglichst gering gehalten werden.

Die Anzahl der vorgeschriebenen Stellplaize orientiert sich an der Anzahl der
Wohnungen und deren GréBe, welche einen Rickschluss auf die Menge der zu er-
wartenden Bewohner und somit auf die Anzahl der zu erwartenden Fahrzeuge zu-
[&sst.
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S  Sonstiges
ErschlieBung / Entwésserung / Wasserversorgung

Erhebliche Anderungen oder ein Aus- oder Umbau der ErschlieBungsanlagen wird
nicht geplant und ist technisch derzeit nicht notwendig.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist ber die vorhandenen ErschlieBungsan-
lagen gewdbhrleistet.

AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwick-
lung) ist kein Umweltbericht und keine Eingriffs- Ausgleichbilanzierung erforderlich.
Durch die Lage im Ort, die Vorbelastung durch die bestehenden Bebauungen und
die eher geringen zusétzlichen NeubaumaBnahmen werden die Eingriffe in die Na-
tur und Landschaft als sehr gering angesehen.

Auswirkungen

Der Bebauungsplan regelt die absehbaren Erfordernisse fur die Umsetzung der ge-
nannten Ziele. Von der Bebauungsplanénderung sind keine besonders geschitzten
Areale betroffen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine wesentlichen
nachteiligen Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumsténde der bisher im
Gebiet oder in der Umgebung des Gebietes wohnenden oder arbeitenden Men-
schen. Sonstige naturschutzrelevante Eingriffstatbesténde werden deshalb als uner-
heblich beurteilt.

Ausfertigungsvermerk

Die Begriondung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemein-
derates vom 29.09.2009 zugrunde.
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