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1 Allgemeines

1.1 Verfahren

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

Er erfullt die Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, da die im Sinne
von § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundfléche 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

Ausléser for die 5. Anderung dieses Bebauungsplans ist die konkrete Planung eines
Investors fur ein Fachmarktzentrum u. a. mit Einzelhandelsnutzungen, welche in ei-
nem sehr kleinen und noch vertréglichen Umfang auch zentrenrelevant sein sollen.
In der vorhergehenden Anderung des Bebauungsplanes wurden zum Schutz und der
Sicherung der innerértlichen Einzelhandelspotentiale, der Funktion des Ortszent-
rums sowie zur Entgegenwirkung eines unangemessenen Kauftkraftabflusses aus
Nachbargemeinden zusétzliche Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten als unzuléssig erklart.

Um eine Verkaufsfléchenbegrenzung rechtsicher umsetzen zu kénnen, wird die Auf-
stellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit einem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach § 12 BauGB notwendig.

Durch die strikte vorhabenbezogene Verkaufsflachenbegrenzung fir das Bau-
grundstick ist gewdhrleistet, dass die vorgesehenen Nutzungen in einem vertrégli-
chen Rahmen der Eigenversorgung des Gebietes bzw. der benachbarten Wohnbe-
bauungen mit starken Geburten- und Kinderzahlen liegen und beachtliche Auswir-
kungen fur das Ortszentrum oder die Nachbargemeinden vermieden werden.

Ziel der Planung ist es, eine homogene, aufeinander abgestimmte und hochwertige
Bebauung zu erméglichen und fur dieses Grundstick eine angemessene &rtliche
Nachverdichtung zu erreichen, die dem allgemeinen Grundsatz der Innenentwick-
lung vor AuBenentwicklungen gerecht wird. Hierzu soll auf Wunsch und im Einver-
nehmen mit den Grundstickseigentimern dieser Bereich eine neue und moderne
stddtebauliche Gestalt erhalten. Durch die von der ergénzenden Neubebauung
ausgel&sten privaten Investitionen wird eine erhebliche Aufwertung des gesamten
Areals erwartet.

Die neuen Baukérper und Nutzungen sollen in das umgebende Gefige integriert
werden, ohne die in sudlicher Nachbarschaft entstehende Wohnbebauung wesent-
lich zu stéren.

Die textlichen Festsetzungen werden Uberwiegend beibehalten und ggf. in geringem
Umfang an die Bedirfnisse der konkreten Planung angepasst werden, ohne jedoch
grundsatzlich die Grundzige der bisherigen Planungsziele wesentlich zu berhren.
Besonders berucksichtigt wird dabei die Sicherung einer nachhaltigen stédtebauli-
chen Entwicklung, Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die Erhaltung, Siche-
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rung und Schaffung von Arbeitsplatzen, die allg. Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung.

Konkrete Planadnderungen

Folgende Anderungen wurden im Wesentlichen vorgenommen:

¢ Zulassung einer Apotheke mit max. 190 m’

¢ Zulassung und Beschréinkung von sonstigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Sortimenten auf max. 200 m?

» Geringfugige Anpassung der Gberbaubaren Grundsticksflachen an die konkre-
te Planung des Investors

* Anpassung der Bauweise an die planerischen Ziele

Beschreibung des Gebiets

Lage / Bestand

Das Gebiet liegt am nérdlichen Orts- \ ; e
rand von Dossenheim westlich der Bun- _ VE o
desstraBe (B 3) im ,Gewerbegebiet " ) Heistihbim
Nord I1”. TN B e
Das Plangrundstick ist als Mischge- T §. S8 e T
bietsgrundstiick mit eingeschréankter
Wohnnutzung ausgewiesen und derzeit )
noch unbebaut. N
N&rdlich und westlich grenzt ein Ge- ey U
werbegebiet bzw. ein Sondergebiet mit AW L
Einzelhandelnutzungen an. Sudlich im 3 '
Mischgebiet soll alsbald eine Wohnanlage mit Doppel und Relhenhausern realisiert
werden.

Abgrenzung und GréBe

Der aktuelle Plan schlieBt das Flurstock 8722 ein und umfasst eine Flache von ca.

2.660 m?.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan (FNP)

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

Die Zielsetzungen dieser Planénderung entspre-
chen unter einer vertréglichen Abweichung im
Wesentlichen denen der Flachennutzungsplanung,
weshalb dieser Plan als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt angesehen werden kann.
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Schutzgebiete
Landschafts- und Wasserschutzgebiete, Biotope (§32 NatSchG) sowie Natura 2000
(FFH- und Vogelschutzgebiete) sind von dieser Planung nicht beruhrt.

Planinhalt und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unveréndert beibehalten, da die geplanten
Nutzungen im Mischgebiet zulassig sind und keine das Wohnen wesentlich stéren-
den Betriebe angesiedelt werden sollen.

Da die Bauflache in einem gewerblich gepréagtem Umfeld mit den dort Ublichen
Larmemissionen liegt und selbst Uberwiegend gewerblich genutzt werden sowie ei-
ne stéddtebaulich angemessene und sachgerechte Durchmischung des Mischgebietes
gewdhrleistet werden soll, sind nur Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegentber in Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind zuléssig
sowie die die Anzahl der Wohnungen beschrankt.

MaB der baulichen Nutzung

Héhenlage und Héhe baulicher Anlagen

Die Festlegung der Héhenlage und der Héhe der baulichen Anlagen bleiben un-
verdndert.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl einschlieBlich ihrer Uberschreitung fur Stell-
platze, Zugange und Zufahrten bleiben im Grundsatz unveréndert.

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach § 19 Abs.
4 BauNVO um 50 % fuor Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fir Ne-
benanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelénderoberflache erhéht wer-
den kann. Die Festsetzung der max. Uberbaubaren Grundsticksfléche orientiert sich
an der in der BauNVO festgesetzten Obergrenze fir Mischgebiete.

Anzahl der Vollgeschosse (VG)
Die Festsetzung wird unveréndert beibehalten.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Festsetzung wird unverandert beibehalten.

Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise dient u. a. dem Brandschutz, der Beltftung,
der Belichtung, dem Kraftfahrzeugverkehr, dem stérungsfreien Wohnen, den nach-
barlichen Interessen und der stadtebaulichen Gestaltung. Dies soll Grundsatzlich
hier ebenfalls sichergestellt werden.

In der offenen Bauweise ist die Geb&udelénge grundsatzlich auf 50 m beschrénkt.
Da hier tberwiegende gewerbliche Nutzung in einem gewerblich gepragtem Um-
feld vorgesehen sind, wird die Lédngenbeschrénkung durch Festsetzung einer ab-
weichenden Bauweise aufgehoben um stadtebaulich vertretbare und gewinschte
Baukérper erméglichen zu kénnen.
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Die Abstandsfléchen zu Nachbargrundsticken und anderen Gebauden nach der
Landesbauordnung missen eingehalten werden.

Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticksflachen

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundsticksfléche ist erforderlich, da der Be-
bauungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan)
erhalten soll. Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind durch Baugrenzen festge-
setzt und auf die umgebenden Uberbaubaren Grundstiucksflachen abgestimmt.

Die explizit genannten untergeordneten baulichen Anlagen dirfen die Baugrenzen
im bestimmten Umfang tberschreiten.

Flachen for Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind ausschlieBlich auf dem Baugrundstick 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 stadtebaulich erwinscht. Diese sind grundsatz-
lich zulassig.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen

Da die Bauflache in einem gewerblich gepragtem Umfeld liegt und selbst tberwie-
gend gewerblich genutzt werden soll und eine angemessene und sachgerechte
Durchmischung des Mischgebietes gewdhrleistet werden soll, ist die Anzahl der
Wohnungen beschrénkt.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Das Baugrundstiick ist ausreichend von der GewerbestraBe aus erschlossen, zudem
soll der Kunden- und Anlieferverkehr zentral aus dem Gewerbegebiet erfolgen und
die BundesstraBe 3 zur Aufrechterhaltung eines gefahr- und reibungslosen Ver-
kehrsflusses von Einfahrten in diesem Bereich freigehalten werden.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

In den im Lageplan gekennzeichneten Bereichen ist erhéhten Larmbelastungen
durch den StraBenverkehr auf der BundesstraBe 3 zu rechnen.

An allen innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis V liegenden Fassaden und Dach-
flachen, hinter denen sich schutzbedirftige Raume befinden, sind technische Vor-
kehrungen zum Schutz vor AuBenlarm vorzusehen (passiver Schallschutz wie Schall-
schutzfenster der entsprechenden Schallschutzklassen, etc.), die gewdhrleisten, dass
die Anforderungen an die Luftschalldémmung von AuBenbauteilen nach DIN 4109
eingehalten werden.

Fur die Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuBenbauteile der Auf-
enthaltsrdume mindestens gemaB den Anforderungen der DIN 4109 auszubilden.
Im den Larmpegelbereichen Il und Ill sind bei Neubauten oftmals keine Uber den
aktuellen Stand der Technik hinausgehenden besonderen Vorkehrungen an den
Gebauden notwendig, da Gebaudehillen welche die aktuellen Vorgaben an die
Warmedammung erfollen i. d. R. auch die von der DIN 4109 geforderten Schall-
dammmaBe erfillen.
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Es sind bevorzugt Wohnungsgrundrisse zu planen, bei denen Fenster zur Beluftung
von Schlaf- und Kinderzimmern nicht an den larmbelasteten Fassaden liegen.

Wo unter Bericksichtigung und Sicherstellung einer ausreichenden Beluftung die
angestrebten Innenraumpegel Uberschritten werden, missen entsprechende schall-
dédmmende Liftungseinrichtungen eingebaut werden.

Verwiesen wird in der Festsetzung auf die technischen Regelungen der DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau des Deutschen Instituts for Normung e. V, Berlin,
(www.din.de), Ausgabe 1989-11 mit Berichtigungen vom August 1992, aufgrund de-
rer Vorgaben (SchalldammmaBe) die Einhaltung der jeweiligen Grenzwerte im in-
nern der Gebé&ude sicherzustellen ist.

Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzgebot)
Als Ersatz fur den eventuellen Wegfall bestehender Baume und als Ausgleich fur
den Eingriff in die Natur und Landschaft sind die im Lageplan dargestellien heimi-
schen B&dume neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Lage der Baume im Lageplan ist nicht verbindlich, vertretbare Abweichungen
sind méglich.

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 Gebé&ude eine angemessene Freiheit.
Fassadenverkleidungen sind dementsprechend nur in ortstypischen Materialien zu-
lassig.

Werbeanlagen

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

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Je mehr Fléchen versiegelt werden, desto stérker werden die ékologischen Funktio-
nen und Prozesse beeinflusst. Aus diesem Grund sind die Stellplétze mit einem was-
serdurchlassigen Belag herzustellen.

AuBenantennen

Zur Wahrung eines einheitlichen und harmonischen Orts- und Landschaftsbildes
sind AuBenantennen und Parabolspiegel nur im festgelegten Umfang zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Grinden, insbesondere auch aus der Sicht des Natur- und
Landschaftsschutzes sind Niederspannungsfreileitungen aller Art nicht zuléssig.
Niederspannungsleitungen kénnen problemlos und wirtschaftlich in den értlichen
Verkehrsflachen unterirdisch verlegt werden.
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