
  
 

   

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN Nr. 1/01-22 und 
ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 
 
für den Bereich "Johannisstraße" in Weinheim   

 
in der Fassung vom 15.04.2026 

 
 
GESETZLICHE GRUNDLAGEN 
 
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen 
Vorschriften im Geltungsbereich außer Kraft. 

 
In Ergänzung der Planzeichen, Farbe und Planeinschriebe wird gemäß  

 
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBl. I S. 3634), 
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBL. 2025 I Nr. 348) geändert worden 
ist. 

 
Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist. 

 
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 l S. 58), die zuletzt durch 
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) geändert worden ist.  

 
Landesbauordnung für Baden-Württemberg (LBO) vom 5. März 2010 (GBl. S. 357, 358, ber. S. 416) 
zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. März 2025 (GBl. 2025 Nr. 25). 
 
Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBl. 2000, 581, 
ber. S. 698) zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBl. 2024 Nr. 98). 

 
          

festgesetzt: 
 
 
I  ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN 

(vgl. Planzeichnung in der Fassung vom 15.04.2026) 
 

II  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 

1 BEDINGTE FESTSETZUNG   
 

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulässig, zu deren Durchfüh-
rung sich der Vorhabenträger im Durchführungsvertrag verpflichtet. Änderungen und Ergänzungen 
des Durchführungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchführungsvertrags sind zulässig. 

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG  
  

 Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) 

Allgemein zulässig sind: 
 Wohngebäude, 
 die der Versorgung des Gebietes dienende Läden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie 

nicht störende Handwerksbetriebe  

Ausnahmsweise können zugelassen werden:  
 Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke 
 Betriebe des Beherbergungsgewerbes  
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 Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 
 Anlagen für Verwaltungen  

 
Unzulässig sind: 
 Gartenbaubetriebe 
 Tankstellen 

3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 

3.1 Höhe der baulichen Anlagen  
Die zulässige Höhe der baulichen Anlagen ist durch Planeintrag der Gebäudehöhe (GH) in Meter 
über Normalnull (NN) festgesetzt.  
Als maximal zulässige Gebäudehöhe gilt die Höhe des höchsten Punktes der Dachhaut.  

3.2 Ausnahmsweise Überschreitung der festgesetzten Höhe baulicher Anlagen 
Eine Überschreitung der festgesetzten Höhen durch Dachaufbauten sowie technische Anlagen, 
ist bis zu 1,50 m ausnahmsweise zulässig. Alle Aufbauten, die die maximal zulässigen Gebäude-
höhe überschreiten, müssen von den Außenwänden um das Maß ihrer größten Höhe zurückver-
setzt werden.    

3.3 Grundflächenzahl (GRZ)  
Eine Überschreitung der zulässigen Grundflächenzahl durch bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
ländeoberfläche, durch die das Baugrundstück lediglich unterbaut wird, kann über das nach § 19 
Abs. 4 BauNVO zulässige Maß hinaus bis zu einer GRZ von 0,9 zugelassen werden.  

4 BAUWEISE  

Im überbaubaren Bereich 1.1/1.2 ist das Gebäude in der geschlossenen Bauweise zu errichten. 
Im Übrigen gilt die offene Bauweise.  

5 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR 
UND LANDSCHAFT 

5.1 Wasserdurchlässige Gestaltung befestigter Freiflächen 
Fahrflächen und Wege, Feuerwehrzufahrt- und Feuerwehraufstellflächen sowie sonstige befestigte 
Grundstücksflächen sind mit versickerungsfähiger Oberfläche herzustellen. Der gesamte, durch-
schnittliche Abflussbeiwert für die genannten Flächen darf max. 0,5 betragen. 
Auf eine wasserdurchlässige Bauweise ist zu verzichten, wenn eine Gefährdung von Boden oder 
Grundwasser zu erwarten ist. 

5.2 Insektenfreundliche Beleuchtung 

Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist die Außenbeleuchtung ausschließlich mit Leuchten in insek-
tenschonender Bauweise (geschlossener Leuchtkörper, gerichteter Lichtkegel, Oberflächentempe-
ratur max. 40°) und Leuchtmitteln mit nicht anlockendem Lichtspektrum (geringer UV-Anteil; Farb-
temperatur von max. 2.700 K) zulässig.  

Eine Abstrahlung des Lichts ist ausschließlich nach unten, auf die notwendig zu beleuchtenden 
Flächen zulässig. Leuchtkörper mit diffuser Abstrahlung wie z.B. Pilzleuchten sind unzulässig.  

Die Außenbeleuchtung muss zwischen 22 und 6 Uhr bedarfsgesteuert erfolgen. Eine Fassaden-
beleuchtung oder eine Anstrahlung der Fassade sind nicht zulässig. 
 

5.3 Dacheindeckungen 
Unbeschichtete Dacheindeckungen, Dachrinnen und Fallrohre aus den Metallen Kupfer, Blei und 
Zink sind unzulässig. 

5.4 Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden 
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Zum Schutz vor Vogelschlag sind zusammenhängende Fensterbereiche und Glasflächen ab 4 m² 
mit Vogelschutzglas oder anderen geeigneten Maßnahmen zum Schutz vor Vogelschlag entspre-
chend dem Stand der Technik auszustatten. 

6 ANPFLANZEN VON BÄUMEN, STRÄUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN 

6.1 Dachbegrünung 
Dachflächen von Gebäuden mit einem Neigungswinkel von bis zu 15° und einer Mindestgröße von 
15 m² sind auf mindestens 70% ihrer Fläche mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm zu 
versehen und dauerhaft extensiv zu begrünen. 
Eine Kombination von aufgeständerten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie ist möglich, sofern 
die dauerhafte Begrünung der Dachfläche gesichert ist. 
 
Bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die das Baugrundstück lediglich unter-
baut wird, sind mit einer geeigneten Vegetationssubstratschicht von durchschnittlich 0,5 m je Bau-
grundstück für eine intensive Begrünung zu überdecken. Im Bereich von Baumanpflanzungen 
muss die Substratschicht mindestens 0,7 m betragen.  
 
Die Dachbegrünung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.   

6.2 Anpflanzen von Einzelbäumen  
Die durch Planeintrag festgesetzten Einzelbäume sind als Laubbäume zweiter oder dritter Ordnung 
zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust in der nächsten Pflanzperiode zu 
ersetzen.  
Laubbäume zweiter Ordnung in der Qualität Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, 
14-16 cm Stammumfang; 
Laubbäume dritter Ordnung, in der Qualität Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, 
12- 14 cm Stammumfang.  
Es sind standortgerechte und nicht invasive Arten zu verwenden. Eine Verschiebung der in der 
Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte von max. 5 m ist unter Einhaltung der Gesamtanzahl 
der Baumstandorte zulässig.  
 
(zu Baumarten vgl. Pflanzenliste - Hinweise) 
 
 

III Örtliche Bauvorschriften  

1 ÄUßERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN 
Es sind nur flache und flach geneigte Dächer bis max. 15° Dachneigung zulässig.  

2 WERBEANLAGEN 
Werbeanlagen sind nur innerhalb der überbaubaren Fläche 1.1 an der Stätte der Leistung im Be-
reich des Erdgeschosses zulässig. An den Gebäudefassaden zur Johannisstraße und zur Paul-
straße ist je Straßenseite maximal eine Werbeanlage mit einer maximalen Fläche von 2,5 m² zu-
lässig. Sie darf nicht winklig zur Fassade angebracht werden, nicht über die jeweilige Fassaden-
fläche hinausragen und die Traufe nicht überschreiten. Unzulässig sind Anlagen mit Lichteffekten 
und „Sky-Beamer“. Im Falle von mehreren Betrieben sind die zulässigen Werbeanlagen gemein-
sam von den Betrieben anteilig Ihrer Betriebsfläche zu nutzen. 

3 EINFRIEDUNGEN  
Stützmauern und Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthöhe von max. 1,20 m, gemessen ab 
Geländeoberfläche zulässig. Die Unterkante von Einfriedungen, die keine Mauern oder Stützmau-
ern sind, muss mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm errichtet werden.  

4 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN 

Wer vorsätzlich oder fahrlässig gegen die örtlichen Bauvorschriften verstößt, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO BW. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuße bis 
zu 100.000 € geahndet werden. 
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IV HINWEISE 

1 VORHALTUNG VON DIN-VORSCHRIFTEN 

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans verwiesen wird, können 
sowohl in der Stadtbibliothek Weinheim (Luisenstraße 5/1, Weinheim) als auch im Amt für Baurecht 
und Denkmalschutz (Rathaus/Schloss, Obertorstraße 9) eingesehen werden. 

2  PFLANZENLISTE 

Bei der Anpflanzung von Bäumen sind vorzugsweise folgenden Arten zu verwenden:  

Bäume für kleinere Gärten:   
lat.     dt. 

Acer campester 'Elsrijk'   Feldahorn 
Acer platanoides 'Cleveland'  Spitzahorn 
Acer platanoides 'Colummnare'  Säulenahorn 
Acer platanoides 'Emerald Queen' kegelförmiger Spitzahorn 
Acer platanoides 'Summershade' Spitzahorn 
Sorbus aria 'Majestica'   Schirm-Mehlbeere 
Tilia cordata 'Rancho'   Winterlinde 
Tilia cordata 'Greenspire'   Winterlinde 
Acer opalus     Schneeball-Ahorn  
Acer buergerianum    Dreispitz-Ahorn  
Cersis siliquatrum    Judasbaum  
Fraxinus ornus     Manna-Esche  
Liquidambar gumball od. red star Amberbaum  
Ostraya carpinifolia    Europäische Hopfenbuche  
Parrotia persica    Persischer Eisenholzbaum 
Amelanchier lamarckii   Kupfer-Felsenbirne 
 
 
Baumarten auf unterbauten Flächen / über intensiver Dachbegrünung, ohne Bodenan-
schluss:  
lat.      dt.  

Koelreuteria paniculata    Blasenbaum  
Liquidambar gumball od. red star Amberbaum  
Liquidambar styraciflua    Säulen-Amberbaum  
'Slender Shilouette'  
Morus platanifolius‚ 'Fruitless‘   Maulbeerbaum 'Fruitless'  
Ostraya carpinifolia    Europäische Hopfenbuche  
 

3 ARCHÄOLOGISCHE FUNDE 

  
Sollten bei der Durchführung vorgesehener Erdarbeiten archäologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemäß § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehörde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archäologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, 
etc.) oder Befunde (Gräber, Mauerreste, Brandschichten, auffällige Erdverfärbungen, etc.) sind bis 
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverändertem Zustand zu erhalten, sofern 
nicht die Denkmalschutzbehörde mit einer Verkürzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhand-
lungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Do-
kumentation archäologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu 
rechnen. Ausführende Baufirmen sollten hierüber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden. 

4 STARKREGENEREIGNISSE 

Nach den Starkregengefahrenkarten muss mit Starkregenereignissen (extremen, kaum vorherseh-
bare und räumlich begrenzte Niederschläge) gerechnet werden. Es wird empfohlen, Objektschutz 
zu betreiben und z.B. Untergeschosse oder Keller wasserdicht und Öffnungen überflutungssicher 
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auszuführen. Nicht zulässig hingegen sind nach § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Maß-
nahmen, welche den Abfluss zu Lasten Dritter verändern. Dazu gehören zum Beispiel die Errich-
tung von baulichen und sonstigen Anlagen wie Gartenmauern und Geländeauffüllungen. Es wird 
darauf hingewiesen, dass Schäden durch Starkregenereignisse auch bei entsprechenden Vorkeh-
rungen nicht ausgeschlossen werden können. 
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