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Teil A Planungsrechtliche Festsetzungen

A1

A11
A1.1.1

A1.1.2

A2

A2.1
A2.1.1

A2.2
A2.2.1

A2.2.2

A2.3
A2.3.1

Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

=  Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

=  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

=  § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 22. Juli 2025 (GBI. 2025 Nr. 71)

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (SO Nahversorgung)

Zweckbestimmung:
Das Sondergebiet dient der Unterbringung nicht grof¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit Nahversorgungsfunktion.

Zulassig sind
- Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment ,Lebensmittel“ mit maximal
0,1555 m? Verkaufsflache je m? Grundstucksflache,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Wohnungen und sonstige Gewerbebetriebe oberhalb des ersten Vollge-
schosses.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die durch Planeintrag festgesetzte zuldssige Grundflachenzahl darf durch die
Grundflachen der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 0,4 Gberschritten
werden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der Gebaude-
héhe (GH) bestimmt (siehe Planeintrag).

Die Gebaudehohe ist der oberste Punkt der Dachhaut. Mit technischen Aufbauten
darf die Gebaudehohe um bis zu 1 m Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse
Siehe Planeintrag.
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A3 Bauweise

A3.1 Abweichende Bauweise: a

A3.1.1 Festgesetzt wird abweichende Bauweise: Die Gebaude sind mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. Ihre grote Lange darf mehr als 50 m betragen.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

A4.1 Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugren-
zen festgesetzt.

A5 Flachen fiir Nebenanlagen

A5.1 Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO konnen auch auferhalb der uberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen werden.

A6 Flachen fiir Stellplatze und Garagen

AG.1 Stellplatze und Garagen kdénnen auch auferhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flache zugelassen werden.

A7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

A7.1 Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig.

A7.2 Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen nur mit was-
serdurchlassigen Beldgen zuldssig.

A7.3 Zu verwenden sind fir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche AufRenleuch-
ten (vorzugsweise warmweile LED-Leuchten) sowie Leuchtgehduse, die ge-
gen das Eindringen von Spinnen und Insekten geschiitzt sind und deren Oberfla-
chentemperatur 60° C nicht Ubersteigen.

A8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

A8.1 Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 600 m? Grundstuicksflache ein stand-
ortheimischer, mittelkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
14 cm, gemessen in 1 m HOhe, zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen.

A9 MaBnahmen zum Schallschutz

A9.1 Zum Schutz vor AuRenlarm fir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen sind die An-

forderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau
- Teil 1: Mindestanforderungen", Ausgabe Januar 2018 einzuhalten. Die erforder-
lichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle R'wges der AulRenbauteile
von schutzbedurftigen Rdumen ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) un-
ter Berucksichtigung des maf3geblichen AuRRenlarmpegels L. gemaR Anlage 4 - 5
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A9.2

A9.3

des schalltechnischen Prognosegutachtens fiir die freie Schallausbreitung und der
unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

R’w,ges = La - Kraumart

Dabei ist:

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachjgungsréume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fur Burordume und Ahnliches;

La Der mafRgebliche Aul3enlarmpegel nach Punkt 4.4.5 der DIN

4109-2 (Januar 2018)
Mindestens einzuhalten sind:

R’w.ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsréume
i_n Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blroraume und
Ahnliches.

Fir gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Male von R'y, > 50 dB sind die Anforde-
rungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe R'y ges Sind in Ab-
hangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aulienflache
eines Raumes SS zur Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2 (Januar
2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren.
Fir Aufienbauteile, die unterschiedlich zur maRgeblichen Larmquelle orientiert
sind, sieche DIN 4109-2 (Januar 2018) 4.4.1.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere AulRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z. B. aufgrund einer ge-
eigneten Gebaudestellung und hieraus entstehender Abschirmung), kénnen die
Anforderungen an die Schalldammung der Aulienbauteile entsprechend den Vor-
gaben der DIN 4109 reduziert werden.

Hinweise zur LUftung:

Die baulichen MaRnahmen an AufRenbauteilen zum Schutz gegen Aul3enlarm sind
nur dann voll wirksam, wenn die Fenster und Tlren bei der Larmeinwirkung ge-
schlossen bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wahrend der Tageszeit
Uber die sog. "StoRbeluftung" oder indirekte Bellftung Uber Nachbarrdume sicher-
gestellt werden.

Wahrend der Nachtzeit ist diese Luftungsart nicht praktikabel, so dass bei Beur-
teilungspegeln > 45 dB(A) zur Nachtzeit ein ausreichender Luftwechsel auch bei
geschlossenen Fenstern sichergestellt werden muss, z. B. durch Fassadenlifter
oder mechanische Be- und Entliftungsanlagen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass
die durch die Schallschutzmallinahmen erzielte Larmdammung nicht beeintrach-
tigt wird.
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Teil B Ortliche Bauvorschriften

B1

B1.1
B1.1.1

B2
B2.1

B3

B3.1
B3.1.1

Rechtsgrundlagen

=  § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25)

=  § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 22. Juli 2025 (GBI. 2025 Nr. 71)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

AuBRenwiande

Die Gebaudeaulenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton und
Glas auszufiihren. Metallverkleidungen sind nur fir untergeordnete Bauteile zu-
lassig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht sind nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht liberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Grundstiicksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen
baulichen Anlagen Uberdeckt werden, sind unversiegelt zu belassen und als Griin-
oder Gartenflachen anzulegen.
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Teil C Hinweise

C1 Bodenschutz | Altlasten

C2

C3

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen
(z. B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Or-
tenaukreis zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustel-
len.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemall § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist einverstan-
den ist. Zuwiderhandlungen werden gemaf § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Bau-
firmen sollten hiertber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Baugrunduntersuchung

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum Bei-
spiel zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Grindung, zur
Baugrubensicherung und dergleichen) wird die Durchfiihrung objektbezogener
Baugrundgutachten gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

Friesenheim, .....ccoooovviiiiieinennnnnn. Lauf, 06.11.2025 Kr-la

Erik Weide
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