Bebauungsplan ,Wohngebiet West II / Gewerbegebiet Nord" 2 . Fertigung
in Dossenheim, Rhein-Neckar-Kreis

Anderungsvermerk zur 2. f\nderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet West II / Gewerbegebiet Nord", rechtsverbindlich seit
27.08.2004, zuletzt gedndert am 10.06.2005, wird wie folgt gedndert:

a) Im Lageplan durch folgende Anderungen:

— Neugestaltung der (iberbaubaren Grundstiicksflache im GE 3, 4 und 5 einschlieBlich Auswei-
sung von Stellplatzen aufgrund von Bauvorhaben,
Zusammenfassung des MI 7 und MI 8 zu einem neuen MI 7
Neugestaltung des MI 7 in aufgrund von Bauvorhaben mit Ausweisung von Reihenhdusern
einschlieBlich Larmschutz statt Gewerbebauten mit max. 50% Wohnnutzung.

— Anderung des MI 9 zum WA 33 sowie Anderung von Doppelhaus zu Hausgruppe

b) Im Textteil durch folgende Anderungen, Ergénzungen oder Neufassung:

— 2.1.3 Ausschluss und Einschrénkung von zuldssigen Nutzungen

In den Baugebieten sind folgende Ausschliisse bzw. Einschrankungen festgesetzt:

a) Im MI sind Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen nach § 6
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und Vergniigungsstitten nach § 6 Absatz 2 Nr. 8 BauNVO
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO),

b) im GE sind Speditionen, Betonwerke, Abfallverwertungs- und Entsorgungsbetriebe,
Recyclingbetriebe, Tankstellen und Betriebe, die mit grundwassergefahrdenden
Stoffen handeln nach § 8 Abs. 2 BauNVO nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO),

c) im GE sind Einzelhandelsbetriebe mit Lebensmittelsortiment nach § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

d) im GE kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrumsrelevanten Sortimenten nach §8
Abs. 2 BauNVO nur als Ausnahme zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

e) im GE 2 sind Betriebe nur zulassig, wenn sie das Wohnen (i.S.v. § 6 Abs. 1 BauN-
VO) im WA und MI nicht wesentlich stéren (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

(Der bisherige Unterpunkt b) entféllt ersatzlos.)

— 2.1.5 Nebenanlagen
Gebaude als Nebenanlagen (§14 Abs. 1 BauNVO) sind im WA und im MI 1 — 6 auBer-

halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen [...] Energien.

— 2.2.3 Héhe baulicher Anlagen
[.....]

[conn]

c) 6,3mimWA1-5,7-8,10, 17 - 20, 22 — 26 und 29 — 31 und 33 sowie in Teilen
des MI 7 (siehe Einschriebe im Lageplan),

d)70mimMI 1-6.

[seee]

a)8,5mimSO1,imGE1,4undS5,

b) 8,5 m im GE 2 und 3 sowie in Teilen des MI 7 (siehe Einschriebe im Lageplan) bei
2 Vollgeschossen,

¢) 10,5 m im GE 2 und 3 sowie in Teilen des MI 7 (siehe Einschriebe im Lageplan) bei
3 Vollgeschossen.
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~ 2.2.4 Grundflachenzahl

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl bleiben Terrassen mit wasserdurchldssigen
Beldgen unberiicksichtigt.

- 2.3 Bauweise

Im WA kénnen auf Flachen fir Einzelhduser anstelle von Einzelhdusern als Ausnahme

auch Doppelhauser zugelassen werden, wenn

a) je Doppelhaushélfte max. 1 Wohneinheit entsteht zuzuglich einer weiteren Wohn-
einheit mit max. 50 m2 Wohnfléche und

b) jede Wohneinheit 2 Stellplétze oder Garagen nachweist.

(Unterpunkt c) entfalit ersatzlos.)
Im Wege der Ausnahme kann dabei

a) das Baufenster um 90° gedreht werden (einschlieBlich Verschiebung von Gara-
gen, Stellplatzen und festgesetzten Baumstandorten),

b) die Uberbaubare Grundstiicksfléche in der Gebiudetiefe iiberschritten werden ; die
Gebaudetiefe darf jedoch max. 11,0 m betragen,

c) das Baufenster um weitere 1,0 m in der Tiefe (iberschritten werden, falls dabei
die zulassige Grundfldchenzahl nicht tberschritten wird. Bei der Erteilung dieser
Ausnahme sind weitere Uberschreitungen gemaB Ziffer 2.4.2 der schriftlichen
Festsetzungen nicht méglich,

d) das Baufenster um weitere 1,0 m in der Breite iiberschritten werden, falls dabei
die zulassige Grundflachenzahl nicht iiberschritten wird,

e) die zuldssige Geschossflachenzahl maximal die zuléssige Grundfiachenzahl multip-
liziert mit der maximalen Vollgeschosszahl sein. Uberschreitungen sind nicht zu-
léssig.

Bei der Errichtung eines Doppelhauses auf einem Grundstiick, das urspringlich fir
Einzelhauser vorgesehen war, soll per Baulast sichergestellt werden, dass die beiden
Doppelhaushélften die gleiche Dachneigung erhalten.

— 2.4.2 Ausnahmen (Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstticksflachen)

- 2.6

Als Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB kénnen im WA, WB sowie MI 1 — 6 und 10 —

11 Uberschreitungen einer Baugrenze bis zu 2,0 m und bis zu 2/3 Lénge der Gebau-
deseite zugelassen werden [.....]

Mindestbreite der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Bei Hausgruppen (ausgenommen im WA 33 und in Teilen des MI 7 bei den {iberbau-
baren Grundstlicksflachen, fiir die Hausgruppen festgesetzt sind) ist die Mindestbreite
der Baugrundstiicke 6,0 m.

-2- KE.
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- 2.8

- 2.17

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA (ausgenommen WA 11, 13 und 15) sind je Einzelhaus héchstens 3 Wohnun-
gen, bei Einzelhdusern im WA 11, 13 und 15 sowie bei Doppelhdusern und Hausgrup-
pen hochstens 2 Wohnungen zuldssig. Bei Reihenmittelhdusern in Hausgruppen kann
die zweite Wohnung nur als Ausnahme und mit einer maximalen Wohnfliche von
50 m? zugelassen werden.

Im SO und GE sind je Baugrundstiick héchstens zwei Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen (§ 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO). Fir das im MI 7 bei {iberbaubaren Grundstiicksflachen, fiir die nicht
~Hausgruppe™ ausgewiesen sind, sind ebenfalls nur héchstens zwei Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuge-
lassen.

Flachen mit Geh- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Gehrechte 1 — 4, 8 und 12 dienen den Miteigentiimern der Reihenhausgrundstii-
cke als Gartenweg. Die Gehrechte 5 - 7 und 9 dienen den Miteigentiimern als Haus-
zugang. Die Gehrechte 10 und 11 dienen den Miteigentiimern der Reihenhaus-
grundstiicke sowohl als Hauszugang als auch als Gartenweg.

[oon]

a) Dachform und Dachneigung:
[....] Im WA, WB und MI (ohne MI 7) sind fiir Einzel-, Doppelhduser und Haus-
gruppen Satteldacher zuldssig, fiir Einzelhduser auch Pult- und Tonnendicher.
Flr Doppelhduser und Hausgruppen kénnen Pult- und Tonnendicher als Aus-
nahme zugelassen werden. Die Dachneigung betrigt bei Einzel- und Doppelhdu-
sern 30° - 35° fiir Satteldacher und maximal 15° fiir Pultdacher und bei Haus-
gruppen 35° flr Sattelddcher. Bei Doppelhdusern ist nur eine einheitliche Dach-
neigung zulassig.
Im WA 33 und Teilen des MI 7 (siehe Einschriebe im Lageplan) sind Satteldécher
mit einer Dachneigung von 30° - 40° zuléssig.
Fir Gebaude im GE, SO und MI 7 ist keine Dachform festgesetzt. Die Dachnei-
gung darf maximal 15° betragen.

b) Garagen und iiberdachte Stellplatze:
Flr Garagen und Uberdachte Stellplatze sind Satteldacher und Flachdicher zulds-
sig. Als Ausnahme koénnen Pultdacher mit einer Dachneigung von maximal 15°
zugelassen werden. Garagen und (iberdachte Stellpldtze mit einer Dachneigung
bis 15° sind zu begriinen oder mit einem Dach aus transparenten Materialien zu
versehen.
Bei einer Dachneigung zwischen 5° - 15° sind bei Garagen und (iberdachten
Stellplatzen auch Tonziegel und Betondachsteine zuléssig, wie sie beim Wohnge-
baude benutzt werden.
Werden benachbarte Garagen und (iberdachte Stellplatze an einer gemeinsamen
Grundstlicksgrenze errichtet, so sind sie in Gestaltung und Material aufeinander
abzustimmen.

~8~ KE.
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¢) Dachdeckung und Dachbegriinung:
Zur Dachdeckung diirfen im WA und MI 1 - 6 sowie Teilen des MI 7, bei denen
eine Dachneigung von 30° hergestellt wird, nur Betondachsteine oder Tonziegel
in naturroten bis rotbraunen Farbténen verwendet werden. Glénzende oder re-
flektierende Materialien sind nicht zuldssig. Als Ausnahme kann die Verwendung
von anderen Materialien oder beschichteten Metallen zugelassen werden.

c) Inden Liangsschnitten:

—  keine Anderungen

d) In der Begriindung durch Ergénzung:

14. 2. Anderung des Bebauungsplanes

Die 2. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wurde notwendig, da durch konkre-
te Planungen fiir Gewerbe- und Wohngebé&ude in Teilbereichen Anderungen erforderlich sind.
Die Anderungen im Bebauungsplan werden nur nachvollzogen, da fiir die Gewerbegebaude in-
zwischen Bauantrdge gestellt, Baugenehmigungen vorliegen oder teilweise erstellt sind.

Die Wohngebdude im MI 8 sollen als Reihenhduser hergestellt werden. Bisher ist vorgesehen,
dass dort nur Gebaude entstehen diirfen, die maximal mit 50% Wohnnutzung haben sollen.
Der Gemeinderat der Gemeinde Dossenheim hat im Vorfeld zugestimmt, dass auf 4 der 5
Grundstlicke eine Reihenhausbebauung vorgenommen werden kann.

Im Einzelnen haben sich folgende Anderungen ergeben:

14.1 Bauvorhaben GE 4 und 5
Hier entsteht auf insgesamt 4 Flurstiicken ein Fachmarkt-Center. Die Nutzungen sind
durch die Festsetzung GE zwar abgedeckt, jedoch mussten die (iberbaubaren Grund-
stlcksflachen und die Stellplatze angepasst werden.

14.2  AusgleichsmaBnahmen
Die in den textlichen Festsetzungen ausgewiesenen AusgleichsmaBnahmen wurden in-

zwischen so umgesetzt. Bei einer Nachkalkulation hat der zusténdige Landschaftsplaner
festgestellt, dass durch die umgesetzten MaBnahmen mehr Ausgleichspunkte entstan-
den als benétigt wurden. Das Mehr an Ausgleichspunkten wird nun noch auf den Be-
bauungsplan ,Brenkenbach - Steinbruchweg" und auf das Gkokonto Ubertragen (siehe
Anlage 1).

14.3 Reihenhduser im MI 7
Flr 4 der 5 Grundstiicke im MI 7 liegt ein konkreter Bauantrag vor. Allerdings sollen
nicht die vorgesehen eher gewerblich genutzten Hauser entstehen, sondern Reihenhau-
ser mit jeweils 6 Einheiten. Der Bautrager hat mit den Grundstiickseigentiimern diese
Art der Bebauung abgestimmt. Dabei musste die 50%-Regelung wegfallen, die iiber-
baubare Grundstiicksflache verandert und eine Unterschreitung der bisher im Baugebiet
geforderten 6,0 m Grundstiicks- und Geb&udebreite zugelassen werden.

~A4- KE.
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144 Transparente Garagendacher

Flach geneigte Décher sind zu begriinen. Jedoch wurde bei zwei Fallen inzwischen fest-
gestellt, dass das transparente Dach bei iiberdachten Stellplatzen (Carports) sehr an-
sprechend ist. Der Gemeinderat hat deshalb beschlossen, neben den begriinten Da-

chern auch transparente Dacher (Glas) zuzulassen.

14,5 Bauvorhaben GE 3

Hierbei handelt es sich ebenfalls um den Nachvollzug eines eingereichten Bauantrages.

14.6 Doppelhduser statt Einzelhduser

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde bei der Bauweise eine Anderung vor-
genommen, um statt Einzelhduser in Ausnahmeféllen auch Doppelhéuser herstellen zu
kdnnen. Dies sollte aber nur unter Einhaltung von Bedingungen erfolgen. Eine dieser
Bedingungen, die zeitnahe Herstellung der beiden Doppelhaushélften, soll nun laut ei-

nes Beschlusses des Gemeinderates wegfallen.

14.7 Bauvorhaben WA 33

Hierbei handelt es sich ebenfalls um den Nachvollzug eines eingereichten Bauantrages.
Es wurde festgestellt, dass die urspriingliche MI-Festsetzung nicht korrekt ist. Bereits in
der Baulandumlegung wurden die Flurstiicke als WA behandelt. Durch die Diskrepanz
zwischen Umlegung und Bebauungsplan waren die Grundstiicke nicht vermarktbar. Ein
Bautrager wird nun durch den Kauf der beiden Grundstiicke eine Hausgruppe mit 5
Einheiten darauf erstellen kénnen. Allerdings muss dazu aus dem MI- ein WA-Gebiet

werden.

14.8 Zusammenfassung der bisherigen MI 7 und MI 8 zu einem neuen MI 7

Wie sich gezeigt hat, waren die Grundstiicke im MI 8 als gemischte Wohn- und Gewer-
begebéude nicht vermarktbar. Gleichzeitig ist aber der Ubergang SO — MI — WA auf-
grund des gegenseitigen Stérungsgrades erforderlich. Durch die Tragerbeteiligung wa-
ren hier umfangreiche Gesprache insbesondere mit dem Landratsamt (Baurechtsamt)
erforderlich. Als Ergebnis wurde nun festgelegt, dass die beiden Gebiet MI 7 und MI 8
zu einem neuen MI 7 mit gemeinsamer Nutzungsschablone geéndert werden. Dies hat
den Vorteil, dass der Mischgebietscharakter des (neuen) MI 7 gewahrt bleibt. Die in der
ersten offentlichen Auslegung enthaltene Gliederung wurde vom Landratsamt und vom

Nachbarschaftsverband als problematisch eingestuft.

Aus der bisherigen Nr. 14 ,Bearbeitungs- und Aufstellungsvermerk™ wird die Nr. 15.

Rechtliche Grundlage fiir diese Bebauungsplan-Anderung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert am 21.12.2006
(BGBI. I S. 3316) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. I S. 446) sowie fir die
Anderung der Ortlichen Bauvorschriften die Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekannt-

machung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geédndert am 19.10.2004 (GBI. S. F71)

KE.
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Fir diese Anderung gilt der Textteil und die Zeichenerklarung des Bebauungsplanes und der 6rtli-
chen Bauvorschriften "Wohngebiet West II / Gewerbegebiet Nord" einschlieBlich der 1. Anderung
sowie zusatzlich die aufgefiihrten Anderungen.

Stuttgart, den 10.06.2008
Kof/kof

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
ppa. Gerhard Stdckle Frank Kdssler

Dossenheim, den 10.06.2008
Gemeinde Dossenheim
77 &7
S Ares

Hans Lorenz, Biirgermeister

Anlagen
Lageplan vom 04.04.2008 zu a)

Fertigungen
1. bis 5. Fertigung

-8- KE.



