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1.2

Allgemeines

Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.

Er erfullt die Voraussetzung nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB, da die im Sinne von
§ 19 Abs. 2 BauNVOdurch die Nachverdichtung eine zusatzliche Grundflache von deut-
lich weniger als 20.000 Quadratmeter betragt als auch die insgesamt zulassige Grund-
flache im Plangebiet aufgrund der niedrigen Grundflachenzahlen nicht den Schwellen-
wert von 20.000 m? (2 ha) uberschreitet und keine zuséatzlichen Bauflachen auf3erhalb
der Bestandsflachen im Auf3enbereich geschaffen werden und sich das Plangebiet voll-
standig innerhalb des bisherigen Geltungsbereiches des bestehenden Bebauungsplans
bewegt.

Der Plan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden und ist von der
Pflicht einer Umweltpriifung und einer naturschutzrechtlichen Ein griffsregelung freige-
stellt.

Vorhaben, die aufgrund der Grof3e, der Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft, der Abfallerzeugung, von Umweltverschmutzung und Belastigun-
gen bzw. eines Unfallrisikos insbesondere mit Blick auf die verwen deten Stoffe und
Technologien einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen, werden durch diese Planung nicht begriindet.

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzwecke der Natura 2000 6 Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie Auswirkungen nach 8§ 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind nicht erkennbar.

Ein wichtiger Grund, der eine Verlangerung der Ublichen Auslegungsfrist (1 Monat,
mind. 30 Tage) begrinden kdnnte (auRerge wohnliche Zahl der betroffenen Belange,
besonders umfangliche oder komplexe Unterlagen etc.), liegt erkennbar nicht vor.

Lage, Bestand

Das Plangebiet, der Schwabenheimer Hof, liegt ca. 3 km westlich des Hauptortes Dos-
senheim direkt am nérdlichen Ufer des Neckars.

Er ist durch seine dorfliche Struktur, insbesondere der dichten Bebauung entlang der
teilweise schmalen Ortsstral3e sowie 3 groReren landwirtschaftlichen Anwesen mit vor-
wiegender Pferdehaltung gepragt.

Die angestammte Bausubstanz insbesondere entlang der Ortsstral3e ist noch weitge-
hend erhalten, wesentliche Neubauten oder Neubaugebiete sind nicht vorhanden.
Derzeit Wohnen und Leben ca. 170 Personen direkt im We i | Sehwab&nheimer Hofo,
die sich auf rund 30 Wohngebaude und ca. 65 sonstige Gebaude (Schuppen, Stélle,
Garagen und sonstige Wirtschaftsgebaude etc.) verteilen.
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Ubersichtsplan

()

Der gesamte Ortsteil wurde 1999 durch den Bet
Uberplant, welcher im selben Jahr im ndrdlichen Bereich zum ersten Mal geéndert

wurde.

¥stlich, auCerhalb des Ortskerns aSchwabenhei
det sich noch die Siedlung awWindhof o, wel che

Neckarkanal und dem Neckar liegt. Diese Siedlung ist jedoch nicht Bestandteil des bis-
herigen Bebauungsplanes bzw. dieser Bebauungsplandnderung.
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¥ r Bebauungsplan
“Schwabenheimer Hof”

Aufgrund seines dorflichen Charakters mit aktiven landwirtschaftlichen Nutzungen
wurde der gesamte Ortskern als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.
Markanteste Merkmale des bisherigen Bebauungsplanes sind seine vielen differenzier-
ten Festsetzungen fir kleine Gebietsteile (Dorfgebiete MD 1 8 MD 8 bzw. Gemeinbe-
darfsflachen FfG 1 - 3) sowie die Regulierung der baulichen Nutzungsmaoglichkeiten in
erster Linie durch die Ausweisung von kleinen Baufenstern, welche sich vorwiegend an
der Bestandsbebauung orientieren. Hierdurch wurde erreicht, dass der Schwabenhei-
mer Hof im Wesentlichen auf den Bestand reduziert wurde, um seine bisherige Struktur
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langfristig zu erhalten. Wesentliche Erweiterungen oder Nachverdichtungen waren u.a.
auch aufgrund der Unterteilung der Baufenster fir Wohnzwecke (ca. 23 Stiick) und
Nichtwohnzwecke (ca. 20 Stlick) bis auf wenige Ausnahmen nicht vorgesehen.

Ubersichtsplan bisherigen liberbaubare Flachen (Baufenster) nach zul. Nutzungen
(Wohnnutzungen orange sonstige Geb&ude grau)

Gemerde  Dosserpem
Gemarkung  Dossenbeim

Bebauungsplan
Schwabenheimer Hof

Bestandsbersicht
iberbaubare Grundsticksfiichen

ave WAHL =

Das Gebiet selbst ist ansonsten topographisch weitgehend eben und fallt leicht nach
Siden in Richtung Neckar.

Sonstige topographische Besonderheiten oder beachtliche Anpflanzungen etc. sind in-
nerhalb der Ortslage nicht vorhanden.
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1.3 Ziele und Zweck der Bebauungsplananderung

Nachdem von Grundstiickseigentiimer im Schwabenheimer Hof in den letzten Jahren
vermehrt Wiinsche nach neuen Wohnbebauungen bzw. zuséatzlichen Wohnungen durch
Umnutzungen vorhandener Gebaude zu Wohnzwecken geauf3ert wurden, soll nun der
mafgebliche Bebauungsplan diesbezliglich Uberarbeitet werden.

Ziel ist es, den Bebauungsplan flexibler und insgesamt einfacher zu gestalten um még-
lichst allen Grundstiicken einen gewissen Spielraum fur Nachverdichtungen in einem
stadtebaulichen vertraglichen Umfang zu ermdglichen (wesentliche Gleichbehandlung
unter Beachtung der inhomogenen Struktur fur gleichartige Bereiche ), ohne die Struktur
des Ortsteils grundséatzlich bzw. grundlegend zu verandern.

Hierdurch wird die Gemeinde dem allgemein angestrebten Grundsatz der Innenent-
wicklung vor AufRenentwicklungen gerecht und vermeidet die Ausweisung von zusatzli-
chen Bauflachen im Auf3enbereich.

Ziel der Planung ist es, in diesem Bereich moglichst die vorhandene Baustruktur zu er-
halten und gleichzeitig eine homogene, aufeinander abgestimmte und hochwertige
Neubebauung in einem Uberschaubaren und vertraglichem Umfang zu ermdglichen,
die eine sehr gute und vertragliche Einbindung in die landschaftliche Gesamtsituation
und das Ortsbild gewahrleistet.

Hierzu werden u. a. die Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, die Siche-
rung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die allgemeine Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die
Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen, die sozialen und kulturellen Bedirfnisse, die E r-
haltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, die Belange der Wirtschaft und
Landwirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, der spar-
same Umgang mit Grund und Boden sowie die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege in die Abwéagung der Gesamtmalinahme mit ein-
bezogen.

Um diesen Zielen moglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fur den planung srechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fir den bauordnungsrechtli-
chen Teil (6rtliche Bauvorschriften) unter Abwagung der éffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander in Verbindung mit den Erfordernissen der pla-
nerischen Aufgaben getroffen werden. Bei der Auswahl der Festsetzungen wurden auch
die beabsichtigten planerischen Nutzungen, die topographischen, geographischen und
Okologischen Gegebenheiten berticksichtigt.

1.4 Bedarf

Nachdem in Dossenheim aufgrund der Lage in der Metropolregion Heid elberg - Mann-
heim und insbesondere durch die direkte Nachbarschaft zu Heidelberg eine stetige und

sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum besteht,sollauch i m Teil ort aSchwe
Hof 0 eine vertr?aglinhedleelLini ficdre Eigenahtivickluriglenmgdg-
licht werden.

Entsprechende konkrete Anfragen von Grundstickseigentiimern sind vorhanden .

Um den konkreten Bedarf bestmdglich zu ermitteln und die Bewohner friihzeitig in die
Planungsiberlegungen einzubeziehen, wurde n u.a. zwei Eigentimerinformations veran-
staltung einberufen sowie nachfolgend bei Bedarf Einzeltermine vorgenommen. Hierbei
konnten die Eigentimer ihre Bebauungswiinsche bei der Gemeinde einreichen, diese
wurden ausgewertet und symbolisch in einem Ubersichtsplan zusammengefasst.
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Ubersichtsplan Bebauungswiinsche Grundstiickseigentimer
(neue Gebaude rot / Umnutzungen zu Wohnraum rot schraffiert)

3 [r—
eratcng  Tessrnbeim

Babungspien
- Schwabenheimer Hof
T . Anderung 2

Insgesamt wurden ca. 20 Winsche fir zusatzliche Wohn- und Nebengebaude (Gara-
gen etc.) und 3 Winsche fir Umnutzungen bisher landw. Gebaude bzw. 1 Erweiterung
einer vorhandenen Wohnnutzung in Bestandsgebauden eingereicht.

Planung

Im Norden und insbesondere im Osten wurden Bauwiinsche geaufert, die sich in bis-
her als Grun- oder Landwirtschaftsflachen ausgewiesenen Bereichen bzw. in Baufla-
chen ohne Baufenster befinden.

Eine Erweiterung der bisherigen als Dorfgebiet ausgewiesenen Bauflachen (im Urbe-
bauungsplan nicht farbig angelegten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches) bzw.
eine wesentliche Reduzierung / Veranderung der bisher als Griinflachen / Landwirt-
schaftsflachen ausgewiesenen Bereiche oder eine zusatzliche Wohnbebauung aul3er-
halb der vorhandenen Raumkante / Bebauungslinie nach Stidosten entlang des Weges
a Ne c k ar istgedothzniehd beabsichtigt . Dies wirde ggf. eine erhebliche Erweite-
rung / Ausdehnung des bisherigen Ortes in den Aul3enbereich nach sich ziehen, was
der anvisierten Nachverdichtung / Innenentwicklung wiedersprechen und stadtebaulich
sowie gesellschaftlich aktuell aufgrund der Gré3e / Anzahl neuer Bewohner sehr wahr-
scheinlich zu erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Ortsteil und dessen bishe-
rige Bewohner fuhren kdnnte.

Daruber hinaus fehlen aktuell fur eine erhebliche Erweiterung des Ortsteils die infra-
strukturellen Voraussetzungen in Bezug auf die Erschliel3ung (Breite und Belastbarkeit
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der vorhandenen Stral3en und Gehwege sowie des Kanalnetz, des 6ffentlichen Nahver-
kehrs etc.).

Dazu sind durch eine zusatzliche Ausweisung von neuen Baumdglichkeiten am dstli-
chen Ortsrand die quasi ein kleines Neubaugebie t mit einer zusatzlichen / extra Er-
schlieBung bilden wirde, ggf. gegenseitige Beeintrachtigungen mit den vorhandenen
landw. Nutzungen zu befurchten. Die landwirtschaftlichen Betriebe, welche durch eine
UbermaRige Ausdehnung einer Wohnbebauung sich in ihrer Existenz bzw. in ihren Er-
weiterungsoptionen eingeschrankt fiihlen , sollen langfristig im Schwabenheimer Hof er-
halten bleiben und ggf. nicht durch eine iberhandnehmende Wohnbebauung allmah-
lich verdrangt werden.

Der Schwerpunkt einer Wohnentwicklung soll sich nach wie vor auf den Hauptort Dos-
senheim konzentrieren, da dort alle infrastrukturellen Einrichtungen und Voraussetzun-
gen gegeben bzw. vorhanden sind.

Zur Aufarbeitung / Zusammenstellung der vorhandenen Geb&audenutzungen wurden fur
die jeweiligen Eigentumsverhéltnisse / Eigentimerfamilien die Eigentumsverhaltnisse
aufbereitet, welche als Grundlage fiir die zukinftige Unterteilung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung dient.

Ubersichtsplan Eigentumsverhéltnisse
(Flachenanteile innerhalb der als Bauflache ausgewiesenen Bereiche)

Bebauungsplan
Schwabenheimer Hof
Anderung 2

RS .
N“cka, i ww  <—Neckarkanal

Auf Basis der vorhandenen Gebaude (Wohngebaude und sonstige Gebaude) in Verbin-
dung mit den verfligbaren GrundstticksgrofRen innerhalb der als Bauflachen ausgewie-
senen Bereiche und unter Beachtung der jeweiligen Eigentumszusammenhénge bilden
sich verschiedene Zonen mit sehr unterschiedlichen Verdichtungsgraden (GRZ / GFZ)
speziell bei den Wohnbebauungen heraus.
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Insbesondere in kleingliedrigen Gemengelagen mit teilweise einseitiger oder beidseiti-
ger Grenzbebauungen entlang der Ortsstraf3e ist eine sehr hohe Verdichtung gegeben,
welche sehr markant fir den Schwabenheimer Hof ist, weshalb auch diese so baupla-
nungsrechtlich gesichert werden soll.

Dazwischen befinden sich Gebietsteile mit einer mittleren Verdichtung aufgrund der
grolReren Grundstiicke, die sich entlang der Ortstraf3e mit den hochverdichteten Berei-
chen abwechseln.

Im Suden und Norden bzw. Osten im Bereich der gré3eren landwirtschaftlichen Anwe-
sen ist im Verhaltnis zur Grundstiicksgrof3e eine geringe Verdichtung mit Wohngebau-
den gegeben.

Aufgrund dieser differenzierten Ausgangslage soll das gesamte Plangebiet zukinftig in
3 Bereiche gegliedert werden, deren Verdichtung mit Wohngeb&uden / Wohnnutzungen
Uber die max. zulassige Anzahl von Wohneinheiten in Abhéangigkeit zur Grundsticks-
grol3e im Dorfgebiet (MD-Flache) gegliedert wird, was in Summe zu einer gerechteren
und einfacheren sowie stadtebaulich angemessenen Verdichtung fiihrt.

Ubersichtsplan Zonen A8B - C
(grin = gering, gelb = mittel, rot = hoch)

Schwabenheimer Hof
Anderung 2
T Zoneneinteilung Wohnei

o <-- Neckarkanal

Im bisherigen Bebauungsplan wurde das Mal3 der baulichen Nutzung zwar durch die
Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) und einer Geschossflachenzahl (GFZ) in Ver-
bindung mit der Anzahl der Vollgeschosse (VG) und einer max. Geb&udehthe be-
schrankt, jedoch konnten insbesondere die GRZ und GFZ aufgrund der kleinen an die
Bestandsbebauung angepassten und teilweise nicht fir Wohnnutzungen zulassigen
Uberbaubaren Grundstticksflachen (Baufenster) in den Uberwiegenden Féllen nicht aus-
geschopft werden.
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Durch die sehr kleinen Baufenster war auch die Stellung / Anordnung der Gebaude auf
den Grundstticken auRRerst eingeschrankt und bot keinerlei Flexibilitat.

Die neuen Festsetzungen sehen dagegen groRziigige Baufenster und eine dorfgebiets-
Ubliche Grundflachenzahl vor, so dass die Grundstlickseigentiimer eine hohe Flexibilitat
u.a. in Bezug auf den Standort der Gebaude auf dem Grundstiick haben.

Hierdurch sind jedoch Einschréankungen fir sonstige Wohnnutzungen erforderlich, da
ansonsten die Verdichtung mit Wohngebauden (z. B. durch Mehrfamilienh&user, Wohn-
anlagen etc.) insbesondere bei sehr groRen Grundstiicken ausufern und Uberhandneh-
men koénnte.

Dies zu verhindern und den dorflichen Charakter des Schwabenheimer Hofes zu erhal-
ten ist im héchsten gemeindlichen Interesse und da s vorrangigste stadtebauliche Ziel.
Eine ausufernde zusatzliche Wohnnutzung ist fur den Ortsteil Schwabenheim mit seiner
geringen Einwohnerzahl, der gewachsenen Struktur und den noch ansassigen landwirt-
schaftlichen Betrieben stadtebaulich nicht erwinscht.

Die tatséchlich vorhandene Grundflache (GR) und Grundflachenzahl (GRZ) wurde ge-
trennt nach Wohngebauden und den sonstigen Gebauden ermittelt und tabellarisch
aufbereitet und mit de n geplanten Festsetzungen der neuen Planung gegenliberge-
stellt.

Im Bestand sind bisher in Summe ca. 3.880 m2 Grundflache mit Wohngebauden bebaut
oder bebaubar, dies entspricht einer durchschnittlichen GRZ von 0,11 in Bezug auf die
als MD-Bauflache ausgewiesenen Grundstickflachen.

Tabellarische Zusammenstellung Grundflachen / GRZneu + alt
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