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1 Grundlagen

1.1 Verfahren

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eine Bebauungsplananderung fir aus-
schlieBlich einen Absatz in den textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
des bestehenden Sondergebiets (SO), welche im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefihrt wird, da die Grundztige der vorhergehenden Planung nicht be-
ruhrt werden.

Daruber hinaus sind keine Anhaltspunkte fiir die Notwendigkeit einer Umweltvertréglich-
keitsprifung (UVP) oder einer Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzwecke
der Natura 2000 — Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie
Auswirkungen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) er-
kennbar.

Ein wichtiger Grund, der eine Verlangerung der Ublichen Auslegungsfrist (1 Monat,
mind. 30 Tage) begrinden kénnte (auBergewdhnliche Zah! der betroffenen Belange,
besonders umfangliche oder kompiexe Unterlagen etc.), liegt erkennbar nicht vor.

1.2 Lage, Bestand

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsende im Gewerbegebiet ,Nord“ zwischen
den StraBen ,GewerbestraBe“ im Norden und Nordosten, ,RandstraBe” im Osten, ,Lu-
ise-Meitner-StraBe” im Sldosten und der ,Anne-Frank-StraBe” im Sdden.

Es umfasst ausschlieBlich das bestehende Betriebsgelande des Einkaufszentrums der
Fa. Kaufland.

Nach Norden und Ostens setzt sich das Gewerbegebiet fort. Im Siiden grenzt ein
Mischgebiet mit der Wohnbebauung nérdlich der ,Anne-Frank-StraBe” an.
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Gemeinde Dossenheim

Begriindung

Bebauungsplan ,Wohngebiet West Il / Gewerbegebiet Nord, 8. Anderung®

1.3

1.4

1.4.1

Quelle: Geoportal Baden-Wirttemberg
Das gesamte Plangebiet liegt vollstandig innerhalb bestehenden Bebauungsplanes
,Wohngebiet West Il - Gewerbegebiet Nord“ und ist in diesem als Sondergebiet fur ei-

nen Einkaufsmarkt ausgewiesen.
Im Siden des Baugrundstlickes befindet sich der bestehende Einkaufsmarkt und im

Norden die dazugehdrigen Stellplatze.
Das Plangebiet ist topographisch sehr eben, beachtliche Anpflanzungen sind nicht vor-

handen.

Geltungsbereich und GréBe

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstlicke der Gemarkung Dossenheim (siehe
Lageplan)

vollsténdig: Flst. 8720

und teilweise: keine
Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 1,15 ha.

:

= 1 e
-
| =3 : -
- __:; — l')‘ o M = |
[ - - »
~4 ;.‘_-_-_---mﬂﬁ'ﬁ--
- b ~— i
—— 5 .
3 |
1 . ‘
= (i i
—|s | !
e | i = 5
» i -
—— [} i’-.g_-_
! I [ 4
— 3
52 i - i
e e i O e \
‘ ‘; e d RN T B T \ “1
- i - ; | - i
y | j ! .l £ A i
S A 0 \ %
. , o .
=, ] g % - _‘i 5 : ! 1
= i 1 ) = . 1_“: L 3
e M= —— 1% 173 4
) "_'"’_"”:-“_“‘-i-s'.-.-.:__, ,..- r—r—— !
3 Rii-r ¥ 1 = .

Ortliche und iiberdrtliche Planungen

Bebauungspléane
Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,,Wohn-

gebiet West Il / Gewerbegebiet Nord*“.
Andere Bebauungsplane werden von dieser Planung nicht direkt betroffen.
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Bebauungsplan ,Wohngebiet West Il / Gewerbegebiet Nord, 3. Anderung*, 2008
Quelle: Gemeine Dossenheim

1.4.2  Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennutzungs-
plan 2015 / 2020 ist der Planbereich als
Sonderbauflache dargestellt.

Die Zielsetzungen dieser Plananderung
entsprechen somit der Flachennut-
zungsplanung, weshalb dieser Plan als
aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt angesehen werden kann.

1.4.3 Raumordnung

Die Gemeinde Dossenheim liegt an der
groBraumigen und regionalen Entwick-

lungsachse Heidelberg — Weinheim und
ist dem hochverdichteten Kernraum zu-
geordnet.

In der Raumnutzungskarte zum Einheit-
lichen Regionalplan (ERP) Rhein-
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1.5

1.6

1.7

1.8

Neckar ist das Gebiet als bestehende ,Siedlungsflache" dargestelit.

Der Planung stehen somit keine Belange der Raumordnung entgegen.

Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete, Biotope (§ 30 BNatSchG / § 32 NatSchG) sowie Natura 2000
(FFH- und Vogelschutzgebiete) sind von dieser Planung nicht berhrt.
Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasserrisikogebiete sind nicht betroffen.

Der Vorhabenstandort liegt innerhalb der Schutzzone 11IB des Wasserschutzgebiets ZV
GWV Eichelberg, Wilhelmsfeld, WSG-Nr. 226.042. Es gelten daher die Regelungen der
geltenden Wasserschutzgebietsverordnung fiir die Zone IIIB.

Denkmalschutz

Beeintrachtigungen oder wesentliche denkmalschutzrechtliche Belange sind nicht be-
kannt.

Baugrund
Unwagbarkeiten oder sonstige Einschrankungen aus der Geologie sind nicht bekannt.

Altlasten

Ein Verdacht auf beachtliche Altlasten oder Kampfmitte! ist nicht bekannt.
Das Plangebiet ist nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst.
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2

2.1

2.2

Planung

Ziele und Zweck

Ausloser fir diese Planung ist der konkrete Wunsch der Kaufland GmbH am Standort in
Dossenheim den bestehenden Markt grundlegend umzubauen und zu modernisieren.
Seit der Eréffnung 2005 haben sich zwischenzeitlich die Rahmenbedingungen und die
Einkaufsgewohnheiten der Bevolkerung sowie die Qualitat der Mitbewerber in den um-
liegenden Gemeinden ebenfalls wesentlich verandert und entsprechend weiterentwi-
ckelt.

Zur langfristigen Erhaltung des Marktes und zur Sicherung der Nahversorgung in Dos-
senheim ist daher eine Sanierung des Gebaudes und die Anpassung des Interieurs des
Marktes sowie eine Optimierung der Verkaufsflachen unabdingbar notwendig.

Die &uBere Kubatur des Marktes soll grundsétzlich nicht verdndert werden, Anbauten
etc. sind nicht geplant.

Aktuell verfligt der Markt gem. den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Uber eine Verkaufsflache von 2.000 m2 und einem zusétzlichen Getrankemarkt mit 400
m2 Verkaufsflache, somit zusammen Uber 2.400 mz2.

Durch den Umbau soli das Getrankesortiment in den Supermarkt integriert werden und
durch den Wegfall von Lagerflachen die Verkaufsflache um 400 m2 auf insgesamt 2.800
mz2 erganzt werden.

Ziel der Planung ist es, eine Erweiterung der Verkaufsflache innerhalb des bestehenden
Gebaudes zu ermdglichen um den bestehenden Markt zukunftssicher und wettbe-
werbsféhig zu gestalten.

Da nach den Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans dies in der geplanten
Form nicht zulassig ist, soll dieser entsprechend geéndert und das Bauvorhaben so
bauplanungsrechtlich erméglicht werden.

Bedarf

Gegenuber der Eroffnung des Marktes im Jahr 2005 ist die Einwohnerzahl von Dossen-
heim um mehr als 900 Einwohner gestiegen.

Insbesondere wurden im naheren Umfeld des Marktes neue Baugebiete erschiossen
und bebaut sowie liber Nachverdichtungen zuséatzlicher Wohnraum geschaffen, so dass
der Markt auch sehr gut fu- und radtechnisch zu erreichen ist und Uber eine sehr gute
OPNV-Anbindung verfiigt.

Im Lebensmittelmarkt haben dagegen keine nennenswerten Entwicklungen stattgefun-
den.

Eine maBige VergréBerung der Verkaufsflache unter Beibehaltung der Gebaudekubatur
ist daher gerechtfertigt und notwendig.

Zudem besteht in Dossenheim aufgrund der Lage in der Metropolregion Heidelberg -
Mannheim und insbesondere durch die direkte Nachbarschaft zu Heidelberg eine ste-
tige und sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum. Diese wird kontinuierlich und so gut wie
méglich von der Gemeinde vorrangig durch Innenentwicklungen und Nachverdichtun-
gen gedeckt, so dass auch eine weiterhin zunehmende Bevdlkerungszahl in Dossen-
heim zu erwarten ist.
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23

24

25

2.6

2.7

2.8

Eine starke und zukunftssichere Nahversorgung sind fur die Entwicklung der Gemeinde
Dossenheim unbedingt notwendig um u.a. junge Familien eine Entfaltungsmaéglichkeit
zu bieten und somit den Wegzug dieser zur vermeiden. Dies gewébhrleistet insbeson-
dere in Anbetracht der demographischen Entwicklung eine gesunde Durchmischung
von jungen und alteren Generationen. Diese ist fUr die Aufrechterhaltung der in den letz-
ten Jahren aufgebauten sehr vielféltigen Infrastruktur, der sozialen sowie kulturellen Ak-
tivitdten und der allgemeinen und weiteren langfristigen Erhaltung und Fortentwicklung
unabdingbar notwendig.

Alternativen

Eine alternative Flache fiir einen entsprechenden Markt bzw. einen weiteren Markt steht
in Dossenheim nachweislich nicht zur Verfigung. Eine vertraglichere Erhéhung der Ver-
kaufsflachen ist auch nicht erkennbar, da die vorhandene Infrastruktur (Zufahrten, Park-
platze etc.) vorhanden und weiterhin langfristig genutzt werden kann.

Alternativen zu der geplanten Erweiterung innerhalb des bestehenden Gebéudes sind

daher nicht gegeben oder erkennbar.

Vorhaben

Geplant wird eine grundlegende Modernisierung des bestehenden Marktes mit einer
Anpassung / Optimierung der Verkaufsflache innerhalb des bestehenden Gebaudes mit
einer Integrierung des Getrankemarktes in den Supermarkt und einer Umnutzung von
Lagerflachen zu einer zusatzlichen Verkaufsflache.

Die Kubatur des Gebaudes bleibt gleich, auch die Anzahl der bestehenden PKW-Stell-
pléatze bleibt unverandert erhalten.

Kosten, Finanzierung
Die Planungskosten werden vom Vorhabentrager getragen.

ErschlieBung
Eine Anderung der ErschlieBung oder kommunale MaBnahmen sind nicht geplant.

Bodenordnung

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da das Grundsttck ausreichend an
das értliche Verkehrsnetz angebunden und nicht verandert werden soll.

Konkrete Planidnderungen

Folgende Anderungen werden im Wesentlichen vorgenommen:

e Flexibilisierung der max. zulassigen Verkaufsflache

e Verzicht auf die Option zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von sonstigen gewerbli-
chen Nutzungen (gem. BauNVO flr Gewerbegebiete)
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Auswirkungen

Flachenverbrauch

Ein wesentliches Ziel der Politik, Region, Naturschutzverbédnde sowie naturlich auch der
Gemeinde ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden. Vorrangiges Ziel ist die
SchlieBung von Baullicken, die Umnutzung bestehender Bausubstanz, die Widernutz-
barmachung von gewerblichen Brachen, die Verdichtung der Bebauung sowie die Mini-
mierung des Versiegelungsgrades.

Den grundséatzlichen Zielen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird mit
diesem Plan nachgekommen, da keine zusatzlichen Flachen benétigt werden und nur
eine Optimierung der Verkaufsflache innerhalb des bestehenden Gebdudes geplant ist.

Landwirtschaft

Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden durch die UmbaumaBnahmen nicht in An-
spruch genommen.

Immissionen / Emissionen

Schwerwiegende beachtliche Beeintrachtigungen durch zusétzliche ortsuntypische
Larm-, Geruchs- oder SchadstoffaussttBe werden nicht erwartet.

Betriebliche Anderungen sowie Neuansiedlungen unterliegen ggf. einer Beurteilung u.
a. nach TA La&rm / TA Luft bzw. dem Bundesimmissionsschutzgesetz (Stérfallverord-
nung). Dies bedeutet, dass die Einhaltung der hieraus resultierenden Anforderungen
sowohl zu einer bestehenden als auch zu einer zuklnftigen schutzbeduirftigen Bebau-
ung innerhalb und auBerhalb des Gebietes gemé&B der Art der baulichen Nutzung durch
geeignete Nachweise (z.B. Gutachten) zu belegen sind.

Verkehr

Die ErschlieBung / Zufahrt erfolgt durch das bestehende Gewerbegebiet direkt zur Bun-
desstraBe 3 (B 3), so dass keine Wohngebiete durch einen eventuellen geringen Mehr-
verkehr direkt betroffen werden.

Hochwasser

Hochwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind von dieser Planung direkt be-
troffen.

Aufgrund der Topographie und Héhenlage werden keine direkten Uberschwemmungs-
gefahren durch Béche, Flisse oder Seen erwartet.

Umwelt

Aufgrund der Anwendung des 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) ist kein Umweltbe-
richt und keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Von der Bebauungsplandnderung sind keine besonders geschuitzten Areale betroffen.
Eine wesentliche Beeintrachtigung besonders schiitzenswerter Pflanzen- und Tierarten
innerhalb des Plangebietes liegt ebenfalls nicht vor.
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Zusétzliche Geb&ude, Bau- oder Verkehrsflachen sind nicht geplant.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter BerUicksichtigung der internen MaBnah-
men zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswir-
kungen durch die bauleitplanerische Entwicklung derzeit keine verbleibenden erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

3.7 Einzelhandel

Mégliche Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde
selbst sowie in den Nachbargemeinden wurden durch eine ausflhriiche ,Auswirkungs-
analyse zur Erweiterung eines groBen Supermarktes (Kaufland) in der Gemeinde Dos-
senheim*” untersucht (siehe Anlage).

GemaB der aktuellen Auslegung und Rechtsprechung werden zur Verkaufsflache alle
von Kunden betretbare Bereiche, in denen Waren angeboten werden, sowie die Kas-
senzone, Pack- und Entsorgungszone, Kése- Fleisch- und Wursttheke sowie der Wind-
fang Flachen angesehen.

Nicht zur Verkaufsflache gehdéren Blro-, Sozial- und sonstige Aufenthaltsrdume flr das
Personal, fir Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren und Lagerfla-
chen.

Die Einzelhandelsnutzungen in der Vorkassenzone sollen u.a. eine Backerei, Metzgerei,
Lotto- + Zeitschriften- + Tabakhandel, Feinkostanbieter etc. ermdglichen.

Das Gutachten kommt in der Zusammenfassung zu folgendem Ergebnis:

»In einem Fazit zu dem Vorhaben ist festzuhalten, dass die vorgesehene Erweiterung
des Bestandsmarktes von Kaufland keine Beeintrdchtigungen der Versorgungsstruk-
turen und des stadtebaulichen Gefiiges in Dossenheim oder umliegenden Kommu-
nen nach sich ziehen wird.

Negative Auswirkungen auf den Angebotsbestand im Bereich der Nahversorgung o-
der auf zentrale Versorgungsbereiche werden nicht eintreten. Alle raumordnerischen
Ziele und Grundsétze werden erfillt.

Der Markt befindet sich integriert in unmittelbarem Anschluss zu Wohngebieten und
fungiert fiir diese als Nahversorger. Dazu kommt, dass er als einziger groBer Super-
markt in der Gemeinde Dossenheim der wichtigste Trager der verbrauchernahen
Grundversorgung ist.

Ein Vergleich zwischen dem értlichen Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genuss-
mittel und den in Dossenheim damit erzielten Umsétzen hat deutlich gemacht, dass in
Dossenheim ein erheblicher Kaufkraftabfluss besteht. Auch nach einer Erweiterung
des Kaufland-Marktes werden ausreichend Spielrdume fiir die Entwicklung der (ibri-
gen Anbieter am Ort verbleiben.*”
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4 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO fur eine
grofBflachige Einzelhandelsnutzung bleibt grundsétzlich bestehen.

Es erfolgt hauptsachlich eine Anpassung der Verkaufsflachenobergrenze gem. dem Be-
darf und den Zielen der Modernisierung des Supermarktes.

Auf bisher optional ausnahmsweise zuldssige Nutzungen wird verzichtet, da diese bis-
her nicht vorhanden und auch absehbar nicht geplant sind.

Geman der aktuellen Auslegung und Rechtsprechung werden zur Verkaufsflache alle
von Kunden betretbare Bereiche, in denen Waren angeboten werden, sowie die Kas-
senzone, Pack- und Entsorgungszone, Kése- Fleisch- und Wursttheke sowie der Wind-
fang Flachen angesehen.

Nicht zur Verkaufsflache gehdren Bliro-, Sozial- und sonstige Aufenthaltsrdume fur das
Personal, fir Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren und Lagerfla-
chen.

5  Ortliche Bauvorschriften

Keine Anderungen.

6 Lageplan

Keine Anderungen.

Die Begriindung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
24.06.2025 zugrunde.

Dossenheim, den 28.07.2025
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