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1 Allgemeines

1.1 Verfahren

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

Er erfollt 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 betrégt und sich die Flache 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 Bebauungsplan&nderung

Ausléser fur die 14. Anderung des Bebauungsplans ,Stud” ist der Wunsch eines In-
vestors, auf dem ehemaligen Gewerbegrundstick 3541 eine Neubebauung durch-
zufihren. Hierzu sollen die bestehenden Gebéude abgebrochen und durch einen
Wohn- und Birokomplex mit sonstigen vertréglichen Nutzungen sowie einer Tiefga-
rage ersetzt werden. Hierzu ist die Anderung des Bebauungsplanes notwendig, da
nach den bisherigen Festsetzungen diese Planung nicht genehmigungsféhig ist.

Ziel der Planung ist es, eine homogene, aufeinander abgestimmte und hochwertige
Bebauung zu ermdglichen und fir dieses Grundstick eine angemessene &riliche
Nachverdichtung zu erreichen, die dem allgemeinen Grundsatz der Innenentwick-
lung vor AuBenentwicklungen gerecht wird. Hierzu soll auf Wunsch und im Einver-
nehmen mit den Grundstiickseigentimern / Investor dieser Bereich an der Einmin-
dung der FriedrichstraBe / Friedrich-Ebert-StraBe eine neue und moderne stédte-
bauliche Gestalt erhalten.

Durch die von der ergénzenden Neubebauung ausgel&sten privaten Investitionen in
den Abbruch der vorhanden brachliegenden baulichen Anlagen sowie der Beseiti-
gung vorhandener Altlasten aus einer ehemaligen gewerblichen Nutzung wird eine
erhebliche Aufwertung des gesamten Areals erwartet.

Die neuen Bauké&rper und Nutzungen sollen in das umgebende Gefige integriert
werden, ohne die in ndrdlicher und 8stlicher Nachbarschaft bestehende Wohnbe-
bauung wesentlich zu stdren.

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

Besonders beriicksichtigt wird dabei die Sicherung einer nachhaltigen stéadtebauli-
chen Entwicklung, Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplétzen, die allg. Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse sowie die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung.
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1.3

1.4

Konkrete Plané&nderungen

Folgende Anderungen wurden im Wesentlichen vorgenommen:

Ausweisung der bisherigen Gewerbeflachen als Mischgebiete und somit auch
Neudefinition der zul&ssigen Nutzungen

Erh8hung der max. zul&ssigen Vollgeschosse for Flst. 3541 von Il auf lll unter
erstmaliger Festlegung der maximal zulé&ssigen Wand- und Gebé&udehdhen

Geringfugige Erweiterungen der tberbaubaren Grundstiicksfléichen (Baufenster)
auf Flst. 3541 in Ost-West-Richtung und Teilung der bisherigen zusammenhén-
gend Baufenster in Einzelbaufenster fir jedes Grundstiick

Reduzierung der zul&ssigen Grundflachenzahl auf ein fir Mischgebiete Gbliches
MaB

Ausweisung von Tiefgaragenbaufenstern zur Schaffung und Erhéhung der PKW-
Stellplatzanzahl

Festsetzungen der abweichenden Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit
Grenzabsténden nach Landesbauordnung, allerdings ohne Beschrénkung der
Gebdudelénge

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

Zeitgemd&Be Anpassung der Regelungen zur &uBeren Gestaltung der Gebéude,
Gebéaudegliederung, Werbeanlagen etc. (Ortliche Bauvorschriften)

Erhéhung der nachzuweisenden Stellplétze fir Wohnungen
Verzicht auf Geschossfléchenfestlegung

Bebauungskonzept

Ansicht Nord, Stand Mai 2009
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2.1

22

Beschreibung des Gebiets

Lage / Bestand

Das Gebiet liegt am sodlichen Ortsrand
von Dossenheim &stlich der Bundesstra-
Be (B 3) / OEG-StraBenbahnlinie an der
Einmindung der Friedrich-Ebert-StraBe
in die FriedrichstraBe, an der sich auch
die OEG-Haltestelle ,Dossenheim Sid”
befindet.

Das Plangrundstick ist derzeit als Ge-
werbefléche ausgewiesen und mit Ge-
werbeanlagen bebaut, wobei iedoch
die Gebdude auf Flst. 3541 seit einigen ==
Jahren nicht mehr intensiv genutzt werden und dementsprechend dem schlelchen-
den Verfall ausgesetzt sind.

Die umliegenden Grundsticke sind ebenfalls allesamt bebaut. Auf der Westseite
grenzt als markantes Geb&ude am sudlichen Ortseingang von Dossenheim das
Gesundheitszentrum ,Vitalis” in dreigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss und
zusétzlichen Dachaufbauten an. Nérdlich der Friedrich-Ebert-StraBe befindet sich
ein Mehrfamilienhaus in dreigeschossiger Flachdachbauweise sowie mehrere zwei-
geschossige Satteldachgeb&ude mit Dachgeschossnutzungen. Ostlich der verlén-
gerten KirchstraBe wurde eine Reihenhausbebauung in zweigeschossiger Flach-
dachbauweise errichtet. Stdlich wird die Gewerbebebauung mit Lager- / Wohnge-
béuden und einer KFZ - Werkstétte fortgesetzt.

Der derzeit rechtskraftige 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 gegentberliegenden Gebéude
baurechtlich noch ein viertes Stockwerk erhalten ké&nnten. Fir Gebdaude, fur die ur-
springlich 2 Vollgeschosse vorgesehen waren, wurden in der 11. Anderung eben-
falls Erweiterungsméglichkeiten (Kniestdcke, steilere Satteldécher, Gauben, Seiten-
giebeln) vorgesehen, die zusatzlichen Wohnraum schaffen sollen und eine Nach-
verdichtung erméglichen.

Derzeit sind fur die Baugrundstiicke unter Berticksichtigung der Gewerbefestset-
zung 2 Vollgeschosse, eine Grundfléchenzahl von 0,8 sowie eine Geschossfléchen-
zahl von 1,6 in Verbindung mit Flachdéchern zuléssig.

Auf Flst. 3544/2 befindet sich eine Umspannstation des &rtl. Energieversorgers.

AdYassonheim

SN

Abgrenzung und GréBe

Der aktuelle Plan schlieBt das Flurstick 3541 der Gemarkung Dossenheim ein und
umfasst eine Fléche von ca. 2.700 m2.
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2.3 Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan 2015 /
2020 ist der Planbereich als Wohnbauflache dar-
gestellt.

Die Darstellungsschérfe wurde im FNP bewusst
niedrig gehalten, um den Gemeinden bei der Auf-
stellung dieser einen Handlungsspielraum zu er-
méglichen. In Dossenheim wurden daher keine
Mischgebietsflachen im FNP festgesetzt, auch nicht
for bestehende Mischgebiete noch fur den Orts-
kern.

Diese Fléichen wurden alle als Wohnbauflachen ausgewiesen, die dadurch evil.
Mischgebietsbereiche mit einschlieBen.

Die Zielsetzungen dieser Plané&nderung entsprechen unter einer vertréglichen Ab-
weichung im Wesentlichen denen der Fléchennutzungsplanung, weshalb dieser Plan
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

Schutzgebiete
Landschafts- und Wasserschutzgebiete, Biotope (§32 NatSchG) sowie Natura 2000
(FFH- und Vogelschutzgebiete) sind von dieser Planung nicht berthrt.

24  Altlasten

Das Bebauungsplangebiet umfasst das Gelénde des Altstandorts Schreibfederfab-
rik Mutschler, Friedrichstr. 85-87, 69 221 Dossenheim, Fléchennummer 05008 — 000.
Der Standort weist aufgrund der industriellen Vornutzungen bekannte Belastungen
des Bodens insbesondere durch leichiflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe
(LHKW) auf.

Diese Altlasten werden im Zuge der Neubebauung durch den Investor in Abstim-
mung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde sachgemaB beseitigt, so dass nach der
Sanierung keine Einschrénkungen fir die geplanten Nutzungen erwartet werden.
Hierzu wurde ein Rickbau- und Sanierungsplan sowie Sicherheits- und Gesund-
heitsschutzplan der Fa. DrP, Dr. Thomas Pfirrmann, 76744 Wérth / Rhein ausgear-
beitet, welcher die Grundlage fur diese Sanierung bildet.
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3
3.1

3.2

Planinhalt und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung als Gewerbegebiet wird aufgegeben und in eine Misch-
gebietsflache gewandelt, da sie réumlich nicht mehr den kommunalpolitischen Ziel-
setzungen sowie der Uberwiegend benachbarten Wohnbebauungen gerecht wird.
Langfristig sollen Wohn- und stérende Gewerbenutzungen getrennt und in unter-
schiedlichen Bereichen im Gemeindegebiet konzentriert werden, um gegenseitige
Stérungen weitestgehend vermeiden zu kénnen.

Diesem Ziel wird man in Bezug auf eine Nachnutzung und die konkreten Nutzungs-
Uberlegungen des Investors durch die Ausweisung eines Mischgebietes gerecht.
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstétten sind in diesem Bereich un-
blich und stadtebaulich stérend weshalb sie ausdricklich nicht erwinscht und for
unzuldssig erklért werden.

MaB der baulichen Nutzung
Héhenlage und Héhe baulicher Anlagen

Die Festlegung der H6henlage und der Héhe der baulichen Anlagen soll verhin-
dern, dass Gebdude entstehen, die sich nicht in das Oris- und Landschafisbild ein-
passen und nachbarschitzende Belange gewahrt bleiben.

Eine geringfigige Uberschreitung der festgesetzten Geb&udehshe fur notwendige
technische Anlagen wie z. Bsp. Schornsteine oder Antennen kann als Ausnahme zu-
gelassen werden und erlaubt somit jedem Bauherren ein HochstmaB an Flexibilitét
und architektonischer Freiheit bei Gestaltung der Gebéude. Dies gilt jedoch aus-
dricklich nur fur die festgesetzten Geb&udehdhen und nicht fir Gebéudeteile, wel-
che im Zuge der Ausnahme diese Héhen bereits tberschreiten durfen.

Die max. Wand- und Geb&udehdhen der baulichen Anlagen beziehen sich auf die
die im Lageplan eingetragenen Bezugshdhen und fixieren die Gebé&ude in ihrer
Héhe gegeniber dem Gelénde.

Oberer Bezugspunkt fur die Geb&udehohe ist der héchste Punkt des Gebaudes,
dies ist in der Regel der First bzw. der oberste Punkt der Dachhaut bei anderen
Dachformen.

Oberer Bezugspunkt for die Wandhohen ist die Traufe bei geneigten Déachern bzw.
Oberkante der Attika / Bristung bei Flachdachgebéuden. MaBgeblich ist hier die
Traufe / Attika des Hauptgebdaudekérpers, im Zuge der Ausnahme zuléssige Staf-
felgeschosse sind hiervon ausgenommen.

Die festgelegten Héhen beriicksichtigen die stédtebaulichen Ziele, die umgebende
Bebauung, die Héhenlage der Verkehrs- und sonstiger ErschlieBungsanlagen, die
Topographie des bestehenden Geléndes sowie nachbarschiitzende Belange. Eine
ausreichende Besonnung und Beltftung der Bauflachen und der Nachbargrundsti-
cke wird somit gewéahrleistet.

Grundflact hl (GRZ)
Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach § 19 Abs.
4 BauNVO um 50 % fur Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten sowie fur Ne-
benanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelanderoberfléche erhdht wer-
den kann. Die Festsetzung der max. Oberbaubaren Grundsticksfléche orientiert sich
an der in der BauNVO festgesetzten Obergrenze fior Mischgebiete.
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3.3

3.4

3.5

3.6

Anzahl der Vollgeschosse (VG)

Die Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse war bereits festgesetzt und dient zu-
satzlich zur Hohenbeschréinkung der Gebéude, weshalb sie beibehalten wird.

Bauweise

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise (a) dient u. a. dem Brandschutz, der
Beltftung, der Belichtung, dem Kraftfahrzeugverkehr, dem stérungsfreien Wohnen,
den nachbarlichen Interessen und der stadtebaulichen Gestaltung.

Die abweichende Bauweise entspricht hier der offenen Bauweise, mit der Ausnah-
me, dass die Gebdudelénge nicht auf 50 m beschrénkt ist. Diese wird durch die
Lange des Baufensters definiert. Die Abstandsfléchen zu Nachbargrundsticken
nach der Landesbauordnung missen eingehalten werden.

Uberbaubare und nicht 0berbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksfléche ist erforderlich, da der
Bebauungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan)
erhalten soll. Die tberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festge-
setzt und auf die umgebenden Gberbaubaren Grundstiicksflachen abgestimmt.

Die explizit genannten untergeordneten baulichen Anlagen durfen die Baugrenzen
im bestimmten Umfang Gberschreiten.

Flachen far Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellpléize 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.

Die Erstellung von Tiefgaragen ist stédtebaulich erwiinscht und geboten. Diese sind
solange sie nicht aus dem Gelénde hervorragen grundsatzlich auf den gesamten
Grundsticksflachen zulassig. Uber die Geléndeoberfléche herausstehende Tiefga-
ragen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen und den mit TGa
gekennzeichneten Bereichen zuléssig.

Zur Erstellung eines stadtebaulich gewiinschten Vorbaus an der Westseite des Flst.
3541 wurde ein Baufenster mit dem Eintrag ,Uberbau” gekennzeichnet, in dem nur
Gebéudeteile zul&ssig sind, welche sich im 1. und 2. Obergeschoss befinden. Das
Erdgeschoss muss aus gestalterischen Grinden uniberbaut bleiben. Fir diesen Be-
reich gelten in Bezug auf die max. Wand- und Gebdudehshe die Festsetzungen des
direkt anschlieBenden Baufensters. Dieser Uberbau soll zugleich als Uberdachung
der Tiefgaragenzufahrt dienen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Der &stliche und westliche Teil des Baugrundstiickes ist durch die ehemaligen ge-
werblichen Nutzungen erheblich mit bodenverunreinigenden Stoffen belastet. Diese
missen bevor das Grundstick zu Wohnzwecken genutzt werden kann, beseitigt
sein sowie eine Unbedenklichkeit der Unteren Bodenschutzbehérde des Land-
ratsamtes vorliegen.

Somit wird gewdhrleistet, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhélinisse eingehalten sind. Hierzu wurde von einem Fachbiro ein
Ruckbau- und Sanierungsplan ausgearbeitet, der dem Belastungsgrad des Bodens
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gerecht wird und gewdhrleistet, dass nach erfolgreicher Sanierung auch eine
Wohnnutzung unbedenklich méglich ist.

3.7  Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzgebot)
Als Ersatz fir den eventuellen Wegfall bestehender B&ume und als Ausgleich fir
den Eingriff in die Natur und Landschaft sind die im Lageplan dargestellten heimi-
schen B&ume neu zu pflanzen und dauverhaft zu erhalten.

Die Lage der Badume im Lageplan ist nicht verbindlich, veriretbare Abweichungen
sind méglich.
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4  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

41  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 ortstypischen Materialien zu-
lassig.

Autgrund der zu erwartenden Lange des Baukérpers ist eine vertikale Gliederung
des Gebé&udes nach gewissen Absténden stadtebaulich dringend geboten. Aus die-
sem Grund missen Rickspringe vorgesehen werden, welche die Fassade auf ge-
samter Hohe des Bauk&rpers gliedern.

4.2 Werbeanlagen

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

4.3  Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
Je mehr Fléchen versiegelt werden, desto stérker werden die dkologischen Funktio-
nen und Prozesse beeinflusst. Aus diesem Grund sind die Stellplétze mit einem was-
serdurchléssigen Belag herzustellen.

4.4  Stellplatzverpflichtung
Aufgrund der zu erwartenden, heute Gblichen hohen Motorisierungsdichte bei der
Bevolkerung wird mit einem erheblichen Bedarf an Stellplétzen gerechnet. Um die
Verkehrsfladchen méglichst von einer Parkbelastung freihalten zu kénnen, wurde be-
schlossen, die Anzahl der Stellplétze gegentber dem in der LBO festgelegten Min-
destmal auf den Baugrundsticken zu erhdhen. Diese Regelung gilt ausschlieBlich
fur Wohnungen. For Gewerbebetriebe wird die Anzahl notwendiger Stellpléize
nach der Garagenverordnung unabhéngig obiger Regelung ermittelt.
Hiermit soll die Funktionsf&higkeit der 8ffentlichen Verkehrsfléichen gesichert und
Gefahren fur die Anwohner méglichst gering gehalten werden.
Die Anzahl der vorgeschriebenen Stellplétze orientiert sich an der Anzahl der
Wohnungen, welche einen Rickschluss auf die Menge der zu erwartenden Bewoh-
ner und somit auf die Anzahl der zu erwartenden Fahrzeuge zulésst.
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S5  Sonstiges
ErschlieBung / Entwdésserung / 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 Gber die vorhandenen ErschlieBungsan-
lagen gewéhrleistet.

AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungspléne 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 fir 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 persénlichen Lebensumstdnde der bisher im
Gebiet oder in der Umgebung des Gebietes wohnenden oder arbeitenden Men-
schen. Sonstige naturschutzrelevante Eingriffstatbestéinde werden deshalb als uner-
heblich beurteilt.

Ausfertigungsvermerk

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

Dossenheim, den 30.09.2009

- A

Hans Lorenz, Burgeemisister—
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