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Planzeichen nach der PlanzV

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
Nahversorung und Gewerve| Zweckbestimmung: Nahversorgung und Gewerbe

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Geschossflachenzahl GFZ, als Hochstmal}

GFZ0,6

GRZ0,5 | Grundflachenzahl GRZ

I Zahl der Vollgeschosse, als Hoéchstmal

Hohe der baulicher Anlagen:

GHmax.

. Gebaudehohe GHmakx., als Hochstmal} in Meter tiber Normalnull
113,00 m (. NN

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

0 Offene Bauweise

Baugrenze

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StralRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11
und Abs. 6 BauGB)

v o v w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrtbereich

9.

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

15.

16.

17.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflichen

Besondere Zweckbestimmung: StralRenbegleitgrin

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
Q000000 0Qg

Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

St Zweckbestimmung: Stellplatze

W Zweckbestimmung: Werbeanlagen

I Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
L — 1

Mafangaben in Meter

Nachrichtliche Ubernahmen

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen (§ 9
Abs. 6 BauGB); Pruffall (siehe B. 2)

Kennzeichnung

9 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen

o J Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB) mit
o I MaBnahmennummer, z. B. A1 (siehe Textliche Festsetzungen Buchstabe A. Ziffer 8)
Q0000000
Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und

K X X X X

e a Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet
e A sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB); Altlasten (siehe C. 1)

X X X XX

A. Textliche Festsetzungen
1.

1.1.

21.

2.2.

2.3.

Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet - Nahversorgung und Gewerbe (§ 11 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Nahversorgung und Gewerbe“ sind folgende Nutzungen
zulassig:

e Grofflachige und nicht groRflachige Lebensmittelméarkte mit den branchentblichen Randsortimenten
sowie Backshops mit einer maximalen Verkaufsflachenzahl von 0,155,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie Raume fur freie
Berufe und artverwandter Gewerbebetriebe gem. § 13 BauNVO

Unzulassig sind jegliche Anlagen der Fremdwerbung.

Geschossweise Festsetzung der zuldssigen Nutzungen innerhalb des Sondergebietes SO ,Nahversor-

gung und Gewerbe“ (§ 9 (3) BauGB i.V.m. § 1 (7) BauNVO)

Innerhalb des SO ,Nahversorgung und Gewerbe® werden die zuldssigen Nutzungen geschossweise
wie folgt gegliedert:

Erdgeschoss: Lebensmittelmarkte, Backshops

1. Obergeschoss: sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie
Raume fir freie Berufe und artverwandter Gewerbebetriebe gem. § 13 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Innerhalb des Plangebiets sind zwei Vollgeschosse als Obergrenze zulassig.

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen ist durch Planeintrag in m. 4. NN festgesetzt. Fur die
Hoéhenbestimmung ist der héchste Punkt der Dachkonstruktion (bzw. Attika) maRgeblich.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Dachaufbauten und Solaranlagen
um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Fur das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Die maximal zulassige GRZ darf
durch Stellplatze, Zufahrten und sonstige befestigte Freiflachen bis zu einer GRZ von maximal 0,75
Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,6 festgesetzt.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Innerhalb des Plangebiets wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die nach Landesrecht erforderlichen
Abstandsflachen sind dabei einzuhalten.

10.

Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Flache zuldssig. Garagen und
Uberdachte Stellplatzanlagen (Carports) sind nicht zulassig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO sind in den Bereichen zwischen den festgesetzten Flachen fiir
Stellplatze und den festgesetzten Straflenverkehrsflachen unzulassig. Ausgenommen hiervon sind die
der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen sowie Zuwegungen fur Fu’- und Radverkehr.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Anschluss an die Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

AuBerhalb der festgesetzten Einfahrtsbereiche sind keine Zu- und Abfahrten auf die festgesetzte
Sondergebietsflache zulassig.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Allgemeines

Die Pflanzpflichten fiir Einzelbdume und Gehdlzgruppen sind mit standortgerechten, heimischen Arten
umzusetzen. Im Bereich der Stellplatzflachen sind auch an die raumlichen Verhaltnisse angepasste
Sorten zuldssig. Geeignete Gehdlzarten sind dem Punkt D1 zu entnehmen. Die Bdume sind dauerhaft
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Auf allen festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen sind bauliche Anlagen und
Bodenversiegelungen, ausgenommen Einfriedigungen, grundsatzlich ausgeschlossen.

A1

Auf der mit A1 gekennzeichneten offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung
Stralenbegleitgriin ist eine Baumreihe aus sieben hochstdmmigen Laubbdumen, Stammumfang mind.
18 - 20 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Aufgrund der engen rdumlichen Verhaltnisse, kann
hier auf schmalkronige Sorten wie z.B. Carpinus betulus ,fastigiata' zurlickgegriffen werden. Die Flache
unter den Baumen ist mit heimischen Strauchern zu bepflanzen. Geeignete Gehdlzarten sind dem
Punkt D1 zu entnehmen. Die Pflanzdichte der Straucher betragt mind. 1 Strauch je 2,0 m? festgesetzter
Pflanzflache.

A2

Auf dem mit Pflanzpflicht A2 gekennzeichneten Streifen ist eine einreihige Hecke aus heimischen
Strduchern anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Geeignete Gehdlzarten sind dem Punkt D1 zu
entnehmen. Die Pflanzdichte der Straucher betragt mind. 1 Strauch je laufendem Meter.

A3

Auf den mit Pflanzpflicht A3 gekennzeichneten Flache ist eine mindestens 475 m? umfassende,
freiwachsende, geschlossene Hecke aus heimischen Bdumen und Strduchern anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Geeignete Gehdlzarten sind dem Punkt D1 zu entnehmen. Die Pflanzdichte der
Strducher betragt mind. 1 Strauch je 2,0 m? festgesetzter Pflanzfliche. Zusatzlich sind 11
hochstdmmige Laubbdume, Stammumfang mind. 18 - 20cm anzupflanzen.

Ad

Auf der Pflanzflache A4 sind funf heimische hochstdmmige Laubbdume, Stammumfang mind. 14 - 16
cm zu pflanzen. Es sind an die rdumlichen Verhaltnisse angepasste Sorten zulassig. Die Flache unter
den Baumen ist zu einem Drittel mit Strauchgruppen aus heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Die
Restflache ist mit Bodendeckern zu begriinen. Geeignete Gehdlzarten sind dem Punkt D1 zu
entnehmen.

Stellplatzbaume

Je angefangene 6 Stellplatze ist ein heimischer hochstdmmiger Laubbaum, insgesamt jedoch
mindestens 10 Laubbdume, Stammumfang mind. 14 - 16 cm im Stellplatzbereich zu pflanzen. Es sind
an die raumlichen Verhaltnisse angepasste Sorten zulassig. Geeignete Gehdlzarten sind dem Punkt D1
zu entnehmen. Die angepflanzten Baume gemaf Pflanzpflicht A4, kdbnnen angerechnet werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Unbeschichtete Metalle
Unbeschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metallen Kupfer, Blei und Zink
sind unzulassig.

Insektenfreundliche Beleuchtung
Fir die Straflen- und Aufenbeleuchtung sind insektendicht eingehauste Lampen mit Abstrahlrichtung
nach unten und einer Farbtemperatur von max. 3.000°K (warmweif3) zu verwenden.

Bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Immissionsschutz

Die Errichtung der zuldssigen Nutzungen im 1. Obergeschoss gemal Festsetzung 1.1 ist erst zulassig,
wenn eine Einhausung/Uberdachung iiber die gesamte Lange des Andienungsbereiches des Marktes
mit mind. 3 m Breite gemessen ab der Fassade und einem Schalldammmalk RW >= 25 dB hergestellt
wurde. Ausnahmsweise kann auf die Einhausung/Uberdachung verzichtet werden, wenn ein Nachweis
erbracht wurde, dass die Larmschutzanforderungen an das 1. Obergeschoss auch ohne diese
MafRnahme eingehalten sind.

Dachbegriinung

Die Inbetriebnahme der zuldssigen Nutzungen im 1. Obergeschoss gemal Festsetzung 1.1 ist erst
zulassig, wenn die Dachflachen mit einem Neigungswinkel von bis zu 10° dauerhaft extensiv mit einer
Substratschicht von mindestens 10 cm vollstandig begrint werden. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten.

Fenster, Be- und Entliftungséffnungen, Dachterrassen sowie sonstige technische Aufbauten sind bis
zu einem Flachenanteil von 25 % der jeweiligen Dachflache davon ausgenommen. Die Kombination
der Dachbegriinung mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig, sofern die dauerhafte
Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich
.Badische Bergstrale®.

innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets

Archéologische Kulturdenkmale

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Pruffalls gem. § 2 DSchG: Stralle aus der RoGmerzeit sowie in
unmittelbarer Nahe zu einem Archaologischen Kulturdenkmal bzw. einem Pruffall: Villa rustica aus der
Romerzeit und Siedlung aus der Jungsteinzeit. Die im Boden tatsachlich vorhandene Substanz kann
sich in erheblichem Male daruber hinaus bis in den Bereich der Planflache erstrecken.

Bei Bodeneingriffen ist daher mit archdologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2
DSchG - zu rechnen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Kennzeichnung

Altlasten

Im Bereich der Kennzeichnungen des Bebauungsplanes wurden erhéhte Chrom-Gehalte
nachgewiesen, die auf eine stattgefundene Bodendiingung mit Gerbereischlammen hinweisen und
abfallrechtlich relevant sind.

In den Teilbereichen mit erhdhten Chrom-Gehalten, in denen Oberbdden baubedingt abgeschoben
werden mussen, sind die Oberb6den und der Unterboden getrennt vom restlichen Vorhabenbereich
abzuschieben, separat zu lagern und nach Durchfiuhrung von Deklarationsanalysen einer
ordnungsgemafen Bodenverwertung zuzufiihren.

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens im Zuge von Abbrucharbeiten, der Ausfiihrung des
Bauvorhabens bzw. bei Eingriffen in den Untergrund bekannt werden, ist die zustdndige Untere

Bodenschutz- und Altlastenbehdrde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverzlglich zu
verstandigen.

Hinweise

Pflanzliste

Artenliste zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Baume fiir den Stellplatzbereich und o6ffentliche Griinflache:

Feldahorn

kugelférmiger Feldahorn
kegelférmiger Spitzahorn
Pyramiden-Hainbuche
Saulen-Hainbuche
Saulen-Hainbuche
Stadtlinde**

Stadtlinde**

Acer campestre

Acer campestre ,Elsrijk®

Acer platanoides ,Fairview®
Carpinus betulus ,Fastigiata®
Carpinus betulus ,Frans Fontaine®
Carpinus betulus ,Lucas”

Tilia cordata ,Rancho

Tilia cordata ,Greenspiere*

Bodendecker (Empfehlung)

Hedera helix* Gemeines Efeu

Rosa spec. krankheitsresistente ADR-Sorten
Salix repens var. Argentea Kriechweide
Vinca minor Kleines Immergriin

Heimische Geholze

Baume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

Traubeneiche
Stieleiche
Sommerlinde

Quercus petraea
Quercus robur
Tilia platyphyllos

Straucher

Acer campestre Feldahorn

Cornus sanguinea* Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffiger Weilldorn

Crataegus monogyna
Euonymus europaeus*
Ligustrum vulgare

Eingriffliger Weiltdorn
Gewodhnliches Pfaffenhitchen
Gemeiner Liguster

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica* Echter Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

*  giftig

** Honigtauabsonderungen wahrend der Blitenphase, daher weniger fir den Stellplatzbereich
geeignet

DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen wird, kénnen in
der Stadtbibliothek Weinheim (Luisenstrale 5/1, Weinheim) als auch im Amt fur Baurecht und
Denkmalschutz (Rathaus/Schloss, ObertorstraRe 9, Weinheim) wahrend den ublichen Offnungszeiten
eingesehen.

Satzung uber ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Es sind nur Werbeanlagen, die der Eigenwerbung dienen, zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Sie durfen nur an den Wandflachen des
zugehorigen Gebaudes angebracht werden und eine GesamigroRe von maximal 10% der
Fassadenflache nicht iberschreiten.

Werbeanlagen oberhalb der Traufe eines Gebaudes sind nicht zulassig.

Zusatzlich ist innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine freistehende Werbeanlage
innerhalb der mit ,W* gekennzeichneten Flache mit einer Héhe von maximal 6 m Uber
Gelandeoberkante zuldssig. Die Summe der Ansichtsflache der freistehenden Werbeanlage darf
insgesamt 13 m? nicht Gberschreiten.

Lichtwerbungen sowie digitale Werbeanlagen (z.B. LED Werbeanlagen, Videowalls...) mit bewegtem,
laufendem, blendendem oder in zeitlichem Wechsel aufleuchtenden Licht oder sich andernden
Darstellungen sowie Skybeamer sind grundsatzlich unzulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die oOrtlichen Bauvorschriften verstolt, begeht eine
Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO BW. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbul3e bis
zu 100.000 € geahndet werden.

Verfahren

Aufstellung
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Friihzeitige Beteiligung
der Behérden und
sonstigenTrager
offentlicher Belange

(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung
des Entwurfes
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der
Behorden und
sonstigen Trager
offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagung und Satzung

(§ 1 Abs. 7 und § 10 Abs.
3 BauGB, § 4 GemO)

Ausfertigung

Inkrafttreten
(§ 10 BauGB, § 4 GemO)

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde beschlossen

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange,

die durch die Planung

beriihrt werden kénnen, wurden zur AuRerung aufgefordert mit Schreiben

Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen lief

Dem Entwurf des Bebauungsplans und dem Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften
wurde zugestimmt und deren 6ffentliche Auslegung beschlossen

Die Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans und des Entwurfs der értlichen

Bauvorschriften wurde ortstblich bekanntgemacht

Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden zur Abgabe einer

Stellungnahme aufgefordert mit Schreiben

Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen lief

Die fristgemaR vorgebrachten AuRerungen und Stellungnahmen der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden durch den
Gemeinderat gepruft und ein Beschluss Uber die Behandlung der Stellungnahmen

gefasst (Abwagung)

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften wurden durch den

Gemeinderat als Satzung beschlossen

Bestehende Bebauungsplane bzw. Satzungen gemaR §§ 34 und 35 BauGB

werden innerhalb des Geltungsbereichs aufgehoben.

Dieser Bebauungsplan und die Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften sind unter
Einhaltung der im Baugesetzbuch und in der Landesbauordnung vorgeschriebe-
nen Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen und zur Aufstellung von

Satzungen Uber o6rtliche Bauvorschriften nach dem Willen des Gemeinderats zu

Stande gekommen.

Weinheim, den __.___

(Just)
Oberburgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde ortstblich bekannt gemacht

Damit sind der Bebauungsplan und die Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften in
Kraft getreten. Bestehende Bebauungsplane bzw. Satzungen gemaR §§ 34 und
35 BauGB sind innerhalb des Geltungsbereichs aufgehoben.

Das Ergebnis der Abwégung wurde den Privaten aus der Offentlichkeit, die
Stellungnahmen vorgebracht haben, mitgeteilt mit Schreiben
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geandert worden ist.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010, 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. S. 2022 S.1,

4).

- Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber.
S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Planunterlagen
(§ 1 Abs. 2 PlanzV)

Dem Bebauungsplan liegt das Liegenschaftskataster zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zu Grunde.

( Meske)
Stadtvermessungsoberrat
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