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VBP ,Mehrfamilienhauser Horster Graben* Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6) geédndert worden ist

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) ge-
andert worden ist

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge-
andert worden ist

= Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemQO) vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,
581, ber. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. April 2023 (GBI.
S. 137)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010,

357, 358, ber. 416), letzte berucksichtigte Anderung: 88 3, 5, 29, 51 und 74 sowie
Anhang geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 41)
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SATZUNGEN

Gemeinde Pfinztal

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Ortliche Bauvorschriften

,Mehrfamilienhauser

Horster Graben*

Satzungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Pfinztal hat am XXX

a) aufgrund des 8§ 10 des Baugesetzbuches — BauGB — in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist,

b) aufgrund von 8§ 74 Abs. 1 und 7 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg —
LBO — vom 05. Méarz 2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. 416), letzte beriicksichtigte An-
derung: 88 3, 5, 29, 51 und 74 sowie Anhang geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 41)

c) in Verbindung mit 8 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg — GemO — vom
24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. April 2023 (GBI. S. 137)

= Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Mehrfamilienhéuser
Horster Graben® sowie

= die 6rtlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Mehrfamilienhauser
Horster Graben®

als Satzungen beschlossen.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzungen ist der zeichnerische Teil des Bebau-
ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften vom XXX maf3gebend. Er ist Bestandteil der Sat-
zungen.

8§ 2 Bestandteile der Satzungen
Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften, bestehend aus:
1. dem Zeichnerischen Teil (02), Mal3stab 1:250, in der Fassung vom XXX,

2. dem Textteil (03) mit
A Planungsrechtlichen Festsetzungen (S. 01-09),
B Ortlichen Bauvorschriften (S. 10-11) und
C Hinweisen (S. 12-13)
in der Fassung vom XXX

3. dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (05), in der Fassung vom XXX.
Beigeflugt sind eine Begriindung (04) und Anlagen in der Fassung vom XXX.
§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 74 LBO ergangenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese besei-
tigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden.

8§ 4 Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzungen und ihrer Bestandteile mit ihren Festset-
zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates Ubereinstimmen und dass die fir die Rechtswirksamkeit maf3igebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind. Hiermit wird der Bebauungsplan mit ortli-
chen Bauvorschriften ausgefertigt.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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Gemeinde Pfinztal, den DIE BURGERMEISTERIN

SIEGEL

Nicola Bodner, Birgermeisterin
8 5 Inkrafttreten

Diese  Satzungen treten mit der Offentichen Bekanntmachung in  Kraft
(8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gemeinde Pfinztal, den DIE BURGERMEISTERIN

SIEGEL

Nicola Bodner, Birgermeisterin

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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A

2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes, dessen Abgrenzung
dem zeichnerischen Teil zu entnehmen ist, sind gemal? § 12 Abs. 3a BauGB im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zul&ssig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird als ,Mehrfamilienhduser” festgesetzt. Zulassig
sind zwei dieser Nutzung entsprechende Wohngebaude samt Nebenanlagen.

Fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ih-
ren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, sind Raume zulassig.

Mald der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Hohe baulicher Anlagen, die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Anzahl zulassiger Vollgeschosse und die Geschossflachen-
zahl (GFZ) festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO

D Die maximalen Gebaudehdhen (GHmax) von Hauptgebauden sind im zeichne-
rischen Teil in Meter Gber Normalnull (m G.NN.) festgesetzt.

2) Der obere Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhe ist der hdchste Punkt des Ge-
baudes. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des Daches einschlieRlich
der Attika.

3) Im Bereich der ausgewiesenen ,Flachen flur Tiefgaragen“ dirfen Tiefgaragen
und zu ihnen gehdérende Uberdachungen sowie Untergeschosse bis zu einer
maximalen Hohe von 182 m U.NN. aus dem Boden herausragen. Der obere
Bezugspunkt ist die Oberkante des Daches. Auf den D&chern stehende Ne-
benanlagen und Einfriedungen sind von der festgesetzten Héhe ausgenom-
men.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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2.2

2.3

(4)

(5)

(6)

Im Bereich der ausgewiesenen ,“ dirfen Mulleinhausungen bis zu einer ma-
ximalen Héhe von 182 m U.NN. errichtet werden. Der obere Bezugspunkt ist
die Oberkante des Daches.

Nebenanlagen dirfen eine Gebaudehdhe von 3,5 m, gemessen von der
Oberkante des an das Gebaude angrenzenden fertiggebauten Gelandes bzw.
der darunter liegenden Tiefgarage nicht Uberschreiten.

Die maximalen Gebaudehdhen sowie die maximale Héhe von Nebenanlagen
durfen durch Anlagen, die der Energiegewinnung dienen (z.B. Sonnenkollekt-
oren, PV-Anlagen, Warmetauscher) und anderen technischen Anlagen, um
maximal 0,8 m Uberschritten werden, wobei ein Abstand von mindestens 1,0
m zum Dachrand einzuhalten ist.

Grundflachenzahl

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO, § 21a BauNVO

(1)
(2)

(3)

Die Grundflachenzahl ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrund-
stiicks maf3gebend, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und hinter
der im Bebauungsplan festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Tiefgaragen, Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Grundstiick lediglich unterbaut wird bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
Uberschritten werden (8 19 Abs. 4 BauNVO).

Vollgeschosse und Geschossflachenzahl

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO, § 21a BauNVO

(1)

(2)

Die zulassige Anzahl an Vollgeschossen wird mit 3 festgesetzt. Zuséatzlich darf
auf dem obersten Geschoss ein Staffelgeschoss errichtet werden. Staffelge-
schoRRe sind Geschosse, die gegenlber den darunterliegenden Geschossen
zuriickspringen und eine kleinere Grundflache aufweisen. Die Grundflache der
Staffelgeschosse darf maximal 75 % der Grundflache der darunterliegenden
Geschosse betragen.

Die Geschossflachenzahl ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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3.

6.1

6.2

Bauweise
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88§ 22 BauNVO
QD Die Bauweise ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

0 = offene Bauweise:

Es gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksfla-
che

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO, § 12 BauNVO u. § 14 BauNVO

D) Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen festgesetzt.

(2) Tiefgaragen und zu ihnen gehérende Uberdachungen sowie Untergeschosse
sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der fir Tiefgara-
gen ausgewiesenen Flachen zulassig.

3) Die Baugrenzen dirfen durch auskragende Terrassen und Balkone um max.
1,5 m sowie um max. 20 m2 pro Geschoss je Hauptgebéude Uberschritten
werden.

Verkehrsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

D Die Stralenbegrenzungslinie ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

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

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Externe Ausgleichsmalinahmen

Wird bei Bedarf erganzt

MalRnahmen

Wird bei Bedarf erganzt

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Aul3enbeleuchtung

D Fur AufRenbeleuchtungen (Stral3en-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind
Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett (UV)- und Blauanteilen (Farbtemperatu-
ren von 1700 K bis max. 3000 K) und insektendichte Lampengehause zu ver-
wenden

2) Die AuRenbeleuchtung ist technisch auf eine der Nutzung angepasste Zeit-
dauer zu beschranken (z.B. durch Zeitschaltuhren, DaAmmerungsschalter, Be-
wegungsmelder).

3) Die Leuchtkegel der Lampen sind nach unten abstrahlend gezielt auf die Nutz-
flachen auszurichten (z.B. Leuchten mit Richtcharakteristik, abschirmende
Gehause).

Abdeckung von Lichtschachten, Regenfallrohren und &hnli-
chen Bauwerken

Lichtschachte, Regenfallrohre und ahnliche Bauwerke sind kleintier- und vogelsicher
auszufuhren.

Oberflachenbelag von Wegen und Stellplatzen

Der Oberflachenbelag von Stellplatzen sowie von freigefihrten Fuldwegen ist mit
wasserdurchlassigen Belagen o0.4., die einen Abflussbeiwert von maximal 0,75 besit-
zen, herzustellen. Ausgenommen davon sind Fahrgassen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachflaichen und unbelasteten befestigten Flachen (Ne-
benflachen) sind auf dem Grundstick zu versickern, sofern dies technisch maoglich
ist.

Anlage von Grinflachen

Alle nicht Gberbauten Grundstticksflachen sind zu begrinen.

Dachbegrinung
(2) Dachflachen von Hauptgeb&uden und Nebenanlagen sind zu mindestens 80%
extensiv zu begrinen. Die Substrathbhe muss mindestens 10 cm betragen.

(2) Sollten die begrunten Flachdachflachen mit Solarzellen und -modulen be-
stuckt werden, missen diese aufgestandert werden.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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6.9 Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

D An Fensterfronten, Fassadendffnungen und Balkonen mit Glasflachen von > 2
mz2 und > 50 cm Breite ohne Rahmenunterteilung sind geeignete MalRnahmen
und Materialien gemafR dem Stand der Technik zu ergreifen bzw. zu verwen-
den, um Vogelschlag an Glasflachen zu vermeiden.

QD Der Nachweis ist mit den Unterlagen zum Bauantrag vorzulegen bzw. liegt bei
verfahrensfreien Vorhaben in der Verantwortung des Bauherrn.

7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
(2) Wird bei Bedarf erganzt

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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1.1

3.1.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. 8 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

AuRere Gestalt baulicher Anlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

Dachgestaltung

QD Als zulassige Dachformen sind Flachdécher (0°-8°) festgesetzt.

Werbeanlagen und Automaten

8 74 Abs.1 Nr. 2 LBO

(2) Werbeanlagen sind nur an der Stétte eigener Leistung zulassig. Fremdwer-
bungen sind nicht zulassig.

2) Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

3) Werbeanlagen an Fassaden sind mit maximal insgesamt 3 m2 pro Hauptge-
baude zulassig.

4) Mehrere Werbeanlagen an einer Fassadenseite sind zu einer gemeinsamen
Werbeanlage zusammenzufassen.

(5) Unzuldssig sind Werbeanlagen mit nach oben abstrahlendem, wechselndem
und bewegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel).

(6) Indirekte Beleuchtung von Werbeanlagen ist zuldssig, sofern davon keine
Blendwirkung ausgeht.

Grundstucksgestaltung

8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedungen

(2) StralRenseitig sind die Zaune mindestens 0,5 m von der Grundstiicksgrenze
zuriickzusetzen.

(2) Im Bereich der Sichtdreiecke dirfen Einfriedungen eine Hohe von 0,7 m nicht
Uberschreiten, gemessen ab OK der fertigen Stral3en.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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3) Bezugspunkt fir die Einfriedungshdhe ist stral3enseitig jeweils die Hohe der
angrenzenden Verkehrsflache sowie an anderen Grundstucksseiten das na-
turliche Gelandeniveau.

3.2. AulRenantennen

§ 74 Abs.1 Nr. 4 LBO

QD AulRenantennen sind als Gemeinschaftsanlage zu errichten.

4.  Stellplatzverpflichtung

§ 74 Abs. 2 LBO

(2) Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist auf mindestens 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit festgesetzt.

2) Weitergehende Regelungen des § 37 LBO bleiben hiervon unberthrt.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 23106
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C HINWEISE

1. Artenschutz bei Baumallihahmen

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden
Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Ver-
botstatbestdande nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG. Bei BaumalRnahmen sind
rechtzeitig durch fachkundige Personen mdgliche Vorkommen zu untersuchen und
die erforderlichen Artenschutzmalnahmen durchzufihren. Dies gilt fir Jedermann,
also auch fur Privatpersonen.

2. Baustellennebenflachen

Die Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung durch Bau, Anlage und Betrieb
ist auf das unabdingbare Maf3 zu reduzieren.

Baustellennebenflachen sind nur innerhalb des Geltungsbereichs aber auf3erhalb von
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen erlaubt.

Die Anlage von Baustellennebenflachen hat auf bereits versiegelten Bereichen (We-
ge, Parkflachen) bzw. auf Flachen, die spater Uberbaut werden zu erfolgen. Wenn
dies nicht mdglich ist, ist eine Tiefenlockerung der verdichteten Bdden nach Ab-
schluss der Bauarbeiten erforderlich.

3. Geratenutzung

Der Einsatz von technisch einwandfreien, larmgedammten Baumaschinen und Bau-
fahrzeugen mit hohen Anforderungen an den Schadstoffausstol? (technisch neuster
Stand) ist erforderlich.

4. Beseitigung von Geholzstrukturen

Erforderliche Gehdlzrodungen und Baufeldraumungen sind nur au3erhalb der Vogel-
brutzeit, zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, durchzuftihren.

5. Bodenfunde

Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Archaologische Denkmalpflege, Karlsruhe, ist
unverzuglich zu benachrichtigen, wenn Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten,
oder wenn Bildstdcke, Wegekreuze, alte Grenzsteine 0.4. von BaumalRnhahmen be-
troffen sind. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberlhrt zu lassen,
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wenn keiner Fristkiirzung zugestimmt wird. (8 20 DSchG). Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes tber Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen.

6. Nicht uberbaute Flachen der bebauten Grundsticke

Gemall 8§ 9 Abs. 1 LBO miussen nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwendung
benotigt werden. Gemal § 21a NatSchG sind Schotterungen grundsatzlich keine an-
dere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Abs. 1 LBO.

7. Vermeiden von Vogelschlag an Glasflachen

An Fensterfronten, Fassadendéffnungen und Balkonen mit Glasflachen von > 2 m2 und
> 50 cm Breite ohne Rahmenunterteilung sind geeignete MaRnahmen und Materia-
lien gemald dem Stand der Technik zu ergreifen bzw. zu verwenden, um Vogelschlag
an Glasflachen zu vermeiden. Das umfasst insbesondere:

¢ Verwendung von Glas mit geringem Aul3enreflexionsgrad < 15 %

o Vermeidung von Durchsicht durch halbtransparentes Glas (bearbeitet bzw.
gefarbt), hochwirksames Muster (gemafR Kategorie A der Osterreichischen
Norm ONR 191040 zur Verwendung im deutschsprachigen Raum) oder Folien

o Einzelne Greifvogel-Silhouetten an Fenstern sowie UV-Markierungen sind
nicht ausreichend wirksam und somit ungeeignet

Zum aktuellen Stand der Technik siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutz-
warten http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm, Schweizerische Vogelwarte
Sempach https://vogelglas.vogelwarte.ch sowie Wiener Umweltanwaltschaft
https://wua-wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflaechen.

8. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal? 8§ 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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