s8ebauvungsplan ,Wohngebiet West Il / Gewerbegebiet Nord* 2. Fertigung
in Dossenheim, Rhein-Neckar-Kreis

Anderungsvermerk zur 4. Anderung des rechisverbindlichen Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet West II / Gewerbegebiet Nord", rechtsverbindlich seit 27.08.2004,
zuletzt geandert am 30.01.2009, wird wie folgt geandert:

a) Im Lageplan durch Deckblatt:

— Neugestaltung der Uberbaubaren Grundstlcksflache im GE 2 (Flst. 8722) und dem MI 7 an

der B 3

(FIst. 8712) einschlieBlich der Ausweisung von Stellplatzen aufgrund mehrerer Bau-

vorhaben,
— Anderung der Nummerierungen im MI 7 zu MI 7.1, MI 7.2 und M1 7.3

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

~ 2.1.3 Ausschluss und Einschrankung von zuldssigen Nutzungen

In

[
d)

e)

f)

den Baugebieten sind folgende Ausschlisse bzw. Einschrankungen festgesetzt:

i)

Im GE sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrumsrelevanten Sortimenten nach § 8
Abs. 2 BauNVO nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen von Anlagen
fur zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe konnen nach § 1 Abs. 10 BauNVO als
Ausnahme zugelassen werden.

Der Absatz unter dem bisherigen Buchstaben e) entfallt und wird neu gefasst:

ImMI 7.1, 7.2 und 7.3 sind Einzelhandelsbetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
mit zentrumsrelevanten Sortimenten nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Im MI 7.3 sind Wohngebaude nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig. Als
Ausnahme kann max. eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und
max. eine Wohnung fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter i. S. v. § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO zugelassen werden, wenn diese dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Flache und Baumasse untergeordnet sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Unter zentrenrelevanter Einzelhandel im Sinne dieses Bebauungsplanes sind die in
Anlage 1 aufgefihrten Sortimente zu verstehen.

Anlage 1 , Sortimentsliste des zentrenrelevanten Einzelhandels der Gemeinde Dossenheim

(Anlage 1)" wird neu eingeftigt.

— 2.1.4 Ausschluss von Ausnahmen

Der Absatz unter Buchstabe c) entfallt ersatzlos.

— 2.2.3 Hohe baulicher Anrundflachen- und Geschossflachenzahlen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen nach § 16 Abs. 4 und § 18 BauNVO wird durch
Traufhohen und Gebaudeoberkanten wie folgt begrenzt:

a)

Die Traufhohe [...]. Als Traufhohen sind festgesetzt:

a)4,3mimWA 11,

b) 5,0 mim WA 6, 9, 12 - 16, 21, 27, 28 und 32,

) 6,3mimWA1-5,7-8,10,17 - 20, 22 - 26, 29 - 31, 33 und MI 7.1,
d)7,0mimMI1-6.

Bei Pultdachern darf die zulassige Traufhohe um 1,0 m Uberschritten werden.
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Anderungsvermerk zur 4. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

b) Die Gebaudeoberkante [...]. Als Oberkanten sind festgesetzt:

a)85mimSO1,GE 1, 4undS5,
b) 8,5 m im GE 3 be/ 2 Vollgeschossen,
¢) 10,5 m im GE 3 und MI 7.3 bei 3 Vollgeschossen.

Im MI 7.2 sind absolute Hohen uber NN angegeben, diese drfen nicht uberschrit-
ten werden (Maximalwerte). Sie betragen

a) 123,75 m bei den Gebauden entlang der B 3 (BergstralBe) und
b) 120,75 m bei allen anderen Gebauden.

Die StraBenhohe wird [...] darzustellen.

- 2.2.4 Grundflachen- und Geschossflachenzahlen

a) Im WA, WB und MI bleiben bei Wohngebauden Terrassen mit wasserdurchlassigen
Belagen bei der Berechnung der Grundflachenzahl unbericksichtigt.

b) Im MI 7.3 darf die maximal zulassige Grundflachenzahl (§ 17 Abs. 1 BauNVO) um
max. 0,3 auf max. 0,9 (§ 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO) fiir Stellplatze, Zufahrten
und Zugange Uberschritten werden (§ 17 Abs. 2 BauNVO).

c) Im MI 7.2 wird die Grundflachenzah! aus der Summe der Gebaude und der Summe
der Flurstiicke der zugehdrigen Gebdude gerechnet. Eine Uberschreitung der GFZ
und GRZ im MI 7.2 ist nur zuldssig, wenn die Uberschreitung ausschlieBlich auf die
Realisierung von Vollwarmeschutz am Gebaude zurtickzufihren ist.

d) Die Geschossflachenzahl kann im MI 7.3 als Ausnahme nach § 16 Abs. 6 BauNVvoO
max. 1,4 betragen (Uberschreitung des zuldssigen MaBes nach § 17 Abs. 2 BauNVO
von 1, 2 um 0,2).

— 2.4.2 Ausnahmen

Als Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB konnen [...] der jeweiligen Gebaudeseite ein-
nehmen.

Im WA 28 darf die 6stliche Baugrenze nicht und die anderen Baugrenzen nur nach § 23
Abs. 3 BauNVO fiir untergeordnete Bauteile tiberschritten werden. Weitere Uberschrei-
tungen sind nicht zulassig.

Sofern diese Regelung durch die VergroBerung der Baufenster noch notwendig ist:

Im MI 7.2 darf die Uberbaubare Grundsttcksfiache in stdlicher Richtung uberschritten
werden, wenn dabei das Gebaude im nordlicher Richtung um das gleiche Ma3 wie die
Uberschreitung zurtickbleibt (die max. Gebdudelinge bleibt gleich) und der Versatz
zwischen angebauten Gebauden mind. 1,0 m betragt.

— 2.6 Mindestbreite der Baugrundstticke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Bei Hausgruppen (ausgenommen im WA 33 und M 7.1) ist die Mindestbreite der Bau-
grundsticke 6,0 m.

— 2.7 Flachen fiir Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Im WB (ausgenommen WB 4) und MI (ausgenommen
MI 6 und 8) gelten die eingezeichneten Ga-Flachen nur als Vorschlag.
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Im WA, WB4 und MI 6 sind

a) Garagen nur innerhalb Uberbaubarer Grundstucksflachen und auf den dargestellten
Ga-Flachen

b) Stellplatze sowie Zufahrten nur innerhalb iberbaubarer Grundstlicksflachen und auf
den dargestellten St-Flachen zulassig.

Im GE, SO und MI 7.1 wund MI 7.3 sind Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zu errichten. Im MI 7.2 sind keine (oberirdischen) Garagen sondern nur
Tiefgaragen zulassig. Tiefgaragen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache [...].

- 2.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im WA (ausgenommen WA 11, 13 und 15) sind [...] zugelassen werden. /m MI 7.1 und
7.2 Ist je Gebaude nur eine Wohnung zulassig.

Im SO und GE sind je Baugrundstiick hochstens 2 Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen (§ 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO). Im MI 7.3 ist i. 5. v. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nur eine Wohnung fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu-
gelassen.

- 3.2 Dacher
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Siehe Einschrieb im Lageplan. Dacher sind wie folgt zu gestalten:

a) Dachform und Dachneigung:
Im WA, WB und MI (ohne MI 7.2 und MI 7.3) sind fir Einzel-, Doppelhauser und
Hausgruppen Satteldacher zulassig, fur Einzelhauser auch Pult- und Tonnendacher.
Fur Doppelhauser und Hausgruppen konnen Pult- und Tonnendacher als Ausnahme
zugelassen werden. Die Dachneigung betragt bei Einzel- und Doppelhdusern 30° -
35° fur Satteldacher und maximal 15° fur Pultdacher und bei Hausgruppen 35° fur
Satteldacher. Bei Doppelhdusern ist nur eine einheitliche Dachneigung zulassig.
Im WA 33 und MI 7.1 sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° - 40° zulas-
sig.
Fur Gebaude im GE, SO, MI 7.2 und MI 7.3 ist keine Dachform festgesetzt. Die
Dachneigungen darf (ausgenommen im MI 7.2) maximal 15° betragen.

b) [...]

¢) Dachdeckung und Dachbegriinung
Zur Dachdeckung dirfen im WA, MI 1 — 6 und MI 7.1 nur Ziegel aus Beton oder Ton
in Braun- und Rottonen sowie Grau- und Anthrazittonen verwendet werden. Im SO,
GE 2 und MI 7 bei Dachneigungen bis 15° ist Dachbegriinung vorzusehen. Glanzen-
de oder reflektierende Materialen sind nicht zulassig. Als Ausnahme kann die Ver-
wendung von anderen Materialien oder beschichteten Materialien /m Einzelfall zuge-
lassen werden, wenn durch Beschluss des Technischen Ausschusses der Gemeinde
Dossenheim keine Einschrankungen im Ortsbild der Gemeinde festgestellt werden.
Die Dacher von Doppelhausern und Hausgruppen sind in einer einheitlichen Ziegel-
farbe herzustellen. Falls die Ausfiuhrung nicht zeitgleich erfolgt, ist die Einheitlichkeit
durch Baulast sicherzustellen.

d) Dachgestaltung und Seitengiebel:
Dachaufbauten (Gauben), Dacheinschnitte und Seitengiebel sind zulassig; die Sum-
me der Langen aller Dachgauben, Dacheinschnitte und Seitengiebel pro Dachseite
darf 40% der Dachlange (im MI 7.2 50%) der Dachlange nicht lberschreiten. [...]

(Unterpunkte e) und f) bleiben unverandert.)
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Anderungsvermerk zur 4. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

c) In den Langsschnitten:

~  keine Anderungen

d) In der Begriindung durch Erganzung:

16.
16.1

4. Anderung des Bebauungsplanes

Vorgeschichte

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet West II / Gewerbegebiet Nord" ist bislang dreimal ge-
andert worden, letztmals am 30.01.2009.

Diese 4. Anderung bezieht sich planerisch im Wesentlichen auf das bisherige MI 7 sowie
GE 2 bzw. die Grundstlcke 8714 bis 8718 und 8712 sowie 8722. Textlich werden Ande-
rungen bei der Art der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet und Mischgebiet darge-
stellt.

Die 3. Anderung wurde durchgefiihrt, um einem sehr konkreten Antrag auf Errichtung
eines Boardinghauses auf den Grundstucken Flst. Nr. 8712 und 8722 mit Einzelhandel im
EG eine planerische Grundlage zu geben. Das Boardinghaus-Projekt scheiterte, der Be-
bauungsplan war bereits rechtskraftig geandert.

Bei den sich anschlieBenden erneuten Vermarktungsversuchen ging die Gemeinde nach
wie vor davon aus, dass die Ansiedlung von Einzelhandel auf diesen beiden Grundsti-
cken maglich ist, im Mischgebiet bei Fist. Nr. 8712 ohnehin, weil die Festsetzungen dort
keine Einschrankungen formulieren, bei Fist. Nr. 8722 im Zuge einer Ausnahme.

Obwohl die beiden Flurstlicke 8712 und 8722 in unterschiedlichen Zonen lagen, war die
Gemeinde bemuht, die beiden Grundstiicke, die in ihrem Eigentum stehen, gemeinsam
zu vermarkten.

Die Notwendigkeit hierfur resultiert aus planerischen Entscheidung der jingeren Ver-
gangenheit :

Im Jahre 2004, wahrend der Baulandumlegung ,West II / Nord", wurde die Gemeinde
Eigentimerin des Fist. Nr. 8712 im Zuge einer sogenannten Mehrzuteilung. Zusammen
mit den zu bezahlenden Bebauungsplan-, Baulandumlegungs- und ErschlieBungskosten
waren fur das 3.729 m?2 groBe Grundstlick insgesamt € 1.360.300 zu entrichten. Die
Tatsache, dass alle von der Gemeinde in die Umlegung eingebrachten , Ackergrundsti-
cke" sowie der erhohte Flachenabzug von 36 % dafir verwendet wurden, Erbpacht-
grundstlicke fur junge Familien zu erhalten, fihrte dazu, die Finanzierung einiger zuge-
teilten Grundstilicke ausschlieBlich aus dem Gemeindehaushalt vornehmen zu mussen.

So ist die Gemeinde seit Beginn der Bauarbeiten im Jahre 2005 / 2006 bestrebt, die Mit-
tel, die in Grundstlicke investiert wurden, wieder einzunehmen. Auch konnte die Ge-
meinde ihre Stellung als Grundstlickseigentimerin in einigen Fallen dazu nutzen, stadte-
baulich positive Akzente vor allem im Gewerbegebiet zu setzen.

Was mancherorts vorteilhaft war, gereichte der Gemeinde bei Vermarktungsversuchen
des Fist. Nr. 8712 zum Nachteil.

Das Grundstlck lag im Bebauungsplan von Beginn an im Mischgebiet. Das Mischgebiet,
welches sich von der RandstraBe stidlich des Kauflandmarktes bis zur B 3 zieht war als
Puffer zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet gedacht. In der Ursprungsfassung war
der planungsrechtliche Wunsch der Gemeinde deshalb je Grundstiick 50 % Wohnen und
50 % gewerbliche Nutzung stattfinden zu lassen.
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Anderungsvermerk zur 4. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Als die Wohnbebauung ,In den Kirschwiesen" stidlich des Kauflandmarktes stadtebaulich
befirwortet wurde, nachdem die privaten Grundstlickseigentimer nach einigen Anlaufen
keine Nutzer/Kaufer/Investoren fir eine 50/50 Mischung fanden, wurde eine Vermark-
tung des Gemeindegrundstiicks zusatzlich erschwert, denn Mischgebiet bedeutet Mi-
schen von Nutzungen und nun waren mehr als 60 % im Mischgebiet flir Wohnen belegt.

Bei der Vermarktung wurde immer das sich nordlich anschlieBende Gewerbegrundstiick
FIst.Nr. 8722 mit einbezogen, denn man hoffte, dass ein gemischter Grundstiickspreis
dazu fuhrt, einen angemessenen Kaufpreis flr eine nahezu ausschlieBliche Gewerbenut-
zZung zu erzielen.

Das Boardinghaus-Projekt ware ideal gewesen, alle diese Erwartungen zu erfiillen.

Weitere aussichtsreiche Projektierungen flr beide Grundstiicke scheiterten aufgrund Ab-
sagen von Filialisten oder Restriktionen, die der Nachbarschaftsverband und Regional-
verband gemeinsam fur Ansiedlungswiinsche der Gemeinde aussprachen. Eine weitere
Agglomeration am Gewerbestandort Dossenheim wurde fur nicht mehr angemessen an-
gesehen, denn man ziehe Kaufkraft von Nachbargemeinden ab und schwache deren und
die eigene Innenstadt.

Weitere Bedarfe beim Einzelhandel konnten ausschlieBlich mittels Einzelhandelskonzept
dargelegt werden.

Die Gemeinde war mit den Verbanden in diesem Punkt nicht einer Meinung und hat ver-
sucht, dies in Schrift und Gesprach darzulegen. Letztendlich lenkte die Gemeinde jedoch
ein, da die Auswirkungen auf ein mogliches Bebauungsplanverfahren ohne Rickende-
ckung der Verbande nicht abzuschatzen waren.

Umgekehrt waren die Verbande und die Baurechtsbehorde zu folgendem Vorgehen be-
reit:

Der Gemeinde wird gestattet, dass die Kirschwiesen (Flurstlicke Nrn. 8714 — 8718), das
Fist. Nr. 8712 sowie das ehemalige Gewebegrundstiick 8722 als ein Mischgebiet ausge-
wiesen werden konnen. In diesem neuen Mischgebiet muss die Gemeinde dafiir sorgen,
dass ein Mischverhaltnis von mindestens 30 % Gewerbe entsteht. Der Rest darf mit
Wohnbebauung belegt werden. Eine solche Bebauungsplanung wir als aus dem Flache-
nnutzungsplan entwickelt angesehen.

Eine erneute Vermarktungsoffensive flr das Flst. Nr. 8712 zeigte deutlich, dass Dossen-
heim ein Wohnstandort ist, denn der Gemeinderat konnte aus 4 unterschiedlichen stad-
tebaulichen Vorschlagen auswahlen. Die Entscheidung des Gemeinderates viel auf die
Planung der Fa. Kraus aus Heidelberg, die in den Bebauungsplan libernommen wurde.

Doch nicht nur das Konzept von Kraus wurde planungsrechtlich festgehalten werden,
sondern auch die Vorgaben, die uns die bereits angesprochenen Verbande vorab ge-
macht hatten, wie:

— im gewerblichen Teil des neuen Mischgebietes diirfen keine Wohnungen mehr ent-
stehen,

~ zum Schutz und zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches von Dossenheim
sind zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe im MI 7.1 bis MI 7.3 und GE nicht zulas-
sig. Im GE konnen Uber den Bestand hinaus Erweiterungen, Anderungen, Nutzungs-
anderungen und Erneuerungen als Ausnahme zugelassen werden.

Ebenso soll sichergestellt werden, dass kein unverhaltnismaBiger Kaufkraftabfluss aus
den Nachbargemeinden in das Gebiet stattfindet.

Im Bestand sind bereits Deichmann und Takko mit je 400 m2 VK vorhanden.
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