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Bauleitplanung
Stadt Heidelberg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften

Pfaffengrund

"Nahversorgungsmarkt Kranichweg"
NR. 61.32.08.01.02.

Festsetzungen

Stand: Fassung vom 06.12.2018
(Fassung zum Satzungsbeschluss)

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Mit Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten alle bisherigen pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich auer Kraft.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
S. 357), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S.501)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, Seite 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung far Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 24.07.2000 (GBI. S.581, ber. Gbl. S. 698), zuletzt geandert durch Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W.v. 11.03.2017
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festgesetzt:

I.  ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(vgl. Planzeichnung)

[I. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Il'a Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 BauGB i.v.m. § 12 Abs. 3 BauGB und BauNVO

1. Artder baulichen Nutzung: "Nahversorgungsmarkt"
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 12 Abs. 3 BauGB

Zulassig ist:

e ein Nahversorgungsmarkt einschliellich Backshop / Backereiverkaufsstelle / Cafe
und den dazugehorigen Stellplatzen und ihren Zufahrten.

Die zulassige Verkaufsflache (VK) betragt insgesamt max. 900 m2.
Auf den Privatflachen auerhalb des Gebaudes sind keine Verkaufsflachen / Verkaufsstande
oder Verkaufswagen zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

2.1 Hbhe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan ist die zulassige Hohe der baulichen Anlage durch Planeintrag der
Oberkante baulicher Anlagen (OK) festgesetzt.
Die Hohe der Oberkante baulicher Anlagen betragt max. 5,80 m

Bezugspunkt ist die Hohe im Eingangsbereich entsprechend Planeintrag mit 108,00 m
U.NN.

Eine Uberschreitung der Oberkante baulicher Anlagen ist in folgendem Umfang zulssig:

e Technikaufbauten bis zu max. 1,50 m Hohe. Die Technikaufbauten sind entspre-
chend Planeintrag von der AuRenwand abzurlcken.

¢ Photovoltaikanlagen, Solarmodule und deren Aufbauten bis zu max. 0,5 m Hdéhe.
Diese Anlagen sind von der Aufienwand um mind. 1,0 m abzurticken.

2.2 GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR) § 19 BauNVO

Die zulassige Grundflache (GR) fur das Marktgebaude betragt max.1.500 m?
Die zulassige Grundflache (GR) fur Stellplatze mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO betragt max.1.400 m?



5.1

5.2
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Uberbaubare Flachen § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt. An der
Sid- und Ostseite des Nahversorgungsmarktes ist ein Vortreten von Gebaudeteilen vor
die Baugrenze unzulassig.

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

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschlie3lich Leuchtmittel mit insektenschonender Bau-
weise und nicht anlockendem Lichtspektrum (z.B. LED-Leuchten) einzusetzen.

Bindungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Baumpflanzungen

Die durch Planeintrag festgesetzten Baume sind als Hochstamme anzupflanzen, dauer-
haft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Baume sind in folgender Mindestqualitat
zu pflanzen: Alleebaum aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 20-
25 cm Stammumfang. Zur Sicherstellung einer gesunden Entwicklung der Baume sind
pro Baumstandort mind. 16 m*® durchwurzelbares Baumsubstrat gemaf FLL (Forschungs-
gesellschaft-Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V.)-Richtlinie 2010, mit Wurzel-
lockstoff, Tiefenbelliftung und Baumbewasserung bereitzustellen. Die Substratmenge
kann auch geringer ausfallen, wenn sichergestellt ist, dass im direkten Anschlussbereich
des Baumquartiers zum Untergrund ein Wurzelraum von mindestens 16 m® mit Boden,
der fur vegetationstechnische Zwecke geeignet ist, vorhanden ist. Die Baumscheiben sind
vor dem Uberfahren zu sichern.

Als Baume sind zu verwenden:

- fur den Parkplatzbereich standortgerechte, gro3kronige und schattenspendende Arten
wie z.B. Schnurbaum (Sophora japonica) oder Platanen (Platanus acerifolia)

- fur den Gehweg- und Aufenthaltsbereich stadtortgerechte, mittelkronige, mit Bliten oder
Herbstfarbung wie z.B. Zierkirsche (z.B. Prunus yedonensis) oder Kobushi-Magnolie
(Magnolia kobus)

Dachbegriinung

Die Dachflachen sind zu mind. 66 % extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten Graser-Krauter-Mischung unter Berutck-
sichtigung des "Handlungsleitfadens extensive Dachbegriinung in Heidelberg" anzusaen
oder zu bepflanzen. Die Substrathdhe muss durchschnittlich mindestens 10 cm betragen.
Eine Teiliberdeckung durch Photovoltaikanlagen / Solarmodule ist entsprechend des
Handlungsleitfadens zur extensiven Dachbegriinung in Heidelberg zulassig.
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lIb Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

1. Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr.1 LBO

Die Fassade des Marktgebaudes ist in Klinkeroberflache, Farbe grau / anthrazit, herzu-
stellen.

Technikaufbauten sind dunkel zu lackieren oder einheitlich "einzuhausen” bzw. mit Sicht-
schutzwanden (z.B. Metallgitter, Steckmetall, Lamellen 0.a.) zu umfassen. Eine Uber-
dachung ist nicht erforderlich.

Innerhalb der Flachen flir Nebenanlagen — Technikaufbauten, ist eine maximale Grund-
flache / Aufstellflache der Anlagen auf max. 1/3 der festgesetzten Flache zulassig.

Photovoltaikanlagen, Solarmodule und deren Aufbauten sind unter Beachtung der Hohen-

begrenzung, des Abrlckens von der Aulienwand und des Handlungsleitfadens der Stadt
Heidelberg zur extensiven Dachbegriinung auf der gesamten Dachflache zulassig.

2. Anforderungen an Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind ausschlie3lich gemafl den Darstellungen im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan zulassig:

e Am Gebaude an der Westfassade und an der Nordfassade im Eingangsbereich in
Form eines Schriftzuges mit jeweils einer Breite von max. 3,50 m und einer Gesamt-
hohe von max. 2,0 m.

e Am Gebaude an der Nordfassade in Form eines weiteren Schriftzuges ("Leergutrick-
gabe") mit einer Breite von max. 2,50 m und einer Héhe von max. 0,40 m.
e Am Gebaude an der Nordfassade im Bereich der Backereiverkaufsstelle eine fassa-

den- oder schaufensterintegrierte Werbung mit max. 2 m? Flache.

e Im Bereich der Einkaufswagenbox 2 Vitrinen / Infotafeln, jeweils mit einer Breite von
max. 2,0 m und einer Hohe von max. 2,0 m

¢ Im Einfahrtsbereich des Parkplatzes zum Kranichweg auf privater Flache in Form ei-
ner Stele / Hinweistafel aus Cortenstahl, mit einem Schriftzug in einer Breite von max.
1,40 m und einer Hohe von max. 2,90 m.

Eine Hinterleuchtung der Werbeanlagen ist zulassig.

3. Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Fldchen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Offentliche Fahrbahnflachen sind mit hellgrauer/beiger Farbasphaltoberflache herzustel-
len. Gehwegflachen und private Erschliefungsflachen sind als Pflasterflachen mit hell-
grauer / anthrazitfarbiger Oberflache herzustellen.
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. HINWEISE

1. Energiekonzeption

Zielsetzung ist eine Bebauung im Passivhausstandard. Vom Passivhausstandard kann abgewi-
chen werden, sofern dies technisch nicht sinnvoll oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist, da die
Verbrauchsschwerpunkte nicht bei der Warme, sondern beim Strom oder der Kihlung liegen. In
diesen Fallen soll durch nutzungsspezifische Energieeffizienz-Konzepte eine vergleichbare Um-
weltbilanz erzielt werden. Hierzu bietet das Amt flir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie
umfangreiche Beratungsleistungen an. Die Planungen sind rechtzeitig vor Bauantragstellung mit
dem Amt fir Umweltschutz, Gewerbeaufsicht und Energie abzustimmen und die rechnerischen
und planerischen Nachweise mit dem Bauantrag vorzulegen.

Die Einhaltung der geltenden EnEV-Anforderungen ist mit dem Baurechtsamt abzustimmen.

2. Grundwasser

Auf die Lage innerhalb des Wasserschutzgebietes, Zone lllb "031-WW Rheinau" mit Rechtsver-
ordnung vom 07.01.2014 und die dort geltenden Bestimmungen wird verwiesen.





