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Begrundung

zu der Fortschreibung der Bebauungsplane/der Ortlichen Bauvorschriften

»Platten“ / ,Philippsburger Acker, Obere Bangert“ / ,,Unterm Miihlweg“
»Leimengrube® / ,Nordlich des Oberen Jagdweges“ / ,,Miihlweg“

Gemeinde Malsch

l. Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Malsch hat den Grundsatz-Beschluss gefasst, das geltende Planungsrecht
fur bestehende Bebauungsplane behutsam fortzuschreiben und die rechtskréftigen planungsrechtlichen

Festsetzungen bzw. die Ortlichen Bauvorschriften punktuell zu &ndern.

Ein wesentlicher Hintergrund der Bebauungsplan-Anderung ist das Bestreben, in bestehenden Baugebieten
eine Nutzung der vorhandenen Dachgeschosse zu Wohnzwecken und damit auch deren uneingeschrankte
Belichtung und Beliftung zu gewéhrleisten. Darliber hinaus soll eine behutsame Anpassung des Planungs-

rechtes eine bessere Nutzung bereits in Anspruch genommener Bauflache ermdglichen.

Die Uberarbeitung der Bebauungsplane steht unter dem Vorzeichen, fiir annahernd gleich strukturierte Ge-
biete die bauordnungsrechtlichen Vorgaben zu vereinheitlichen. Die Ortlichen Bauvorschriften treffen derzeit,
bedingt durch sehr unterschiedliche Zeitepochen, in denen die Planwerke entstanden sind, zu einer Thema-
tik sehr unterschiedliche Vorgaben. Diese sehr unterschiedlichen Festsetzungen sind stadtebaulich nicht

begriindbar.

Anzumerken ist, dass es seitens der Gemeinde Malsch nicht vorgesehen ist, die Bebauungsplane/die
Ortlichen Bauvorschriften ganzheitlich zu tberarbeiten. Dieses ware zwar grundséatzlich wiinschenswert,
wirde jedoch aufgrund der grof3en Anzahl an Themenfeldern, unter Beriicksichtigung der zur Verfigung
stehenden Verwaltungsressourcen, dem entstehenden Beratungsbedarf in den kommunalpolitischen Gremi-
en und dem daraus resultieren finanziellen Aufwand in einem unvertretbaren Verhaltnis zum hierdurch zu
erreichenden Ergebnis stehen.

Somit beschrankt sich die Fortschreibung der Bebauungsplane schwerpunktméafig, wie oben aufgefuhrt, auf

einzelne Anderungsinhalte.
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Mit der digitalen Aufarbeitung der Planwerke geht die Gemeinde Malsch auf die Vorgaben des Lan-

des und des Bundes hinsichtlich der Mdglichkeit der elektronischen Datenlbermittlung ein.

. Vorgehensweise und redaktionelle Aufarbeitung

Die Gemeinde Malsch hat die gewiinschten inhaltlichen Anpassungen in jeden der nachfolgend genannten
Bebauungsplane eingepflegt.
Dariiber hinaus wurden die Planwerke hinsichtlich nicht mehr relevanter Inhalte bzw. zeitgeméaRer Vorgaben

im Einzelnen geprift und, hierauf eingehend, entsprechend fortgeschrieben.

In einem ersten Schritt wurden alle Bebauungsplane 6stlich des gewachsenen Ortskerns unter den

genannten Gesichtspunkten Uberarbeitet. Dieses sind die Bebauungspléane :

,Platten®

,Philippsburger Acker, Obere Bangert*
,Unterm Muhlweg*

.Leimengrube*

,Nordlich des Oberen Jagdweges*
~Muhlweg*
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Von einer Anderung des Bebauungsplanes ,Krahhecke* aus dem Jahr 2015 kann aufgrund der Aktualitéat
des Planwerkes abgesehen werden.
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Die Bebauungsplane ,Norddstliche Ortserweiterung® und ,Ostliche Erweiterung” sind Baufluchtenplane aus
den 50-er bzw. 60-er Jahren. Sie beinhalten keine Aussagen hinsichtlich der aufgefiihrten Themenfelder.

Sie sollen zu einem spéateren Zeitpunkt fir eine digitale Weitergabe aufgearbeitet, jedoch weiterhin vorerst
nicht geandert bzw. erganzt werden.

Gleiches gilt fir den Bebauungsplan ,Nordostliche Ortserweiterung — ostlicher Teil“, welcher aufgrund der

hier vorhandenen einheitlichen Struktur ebenfalls nicht fiir eine Uberarbeitung vorgesehen ist.

Die Grundziige und damit die den Bebauungsplan bestimmenden Festsetzungen sind von den einzelnen
Anderungsverfahren nicht betroffen.

In den Ortlichen/Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden die Text-Passagen grau hinterlegt bzw. mit
einer roten Schrift gekennzeichnet, welche Inhalt dieser Verfahren sind.

Alle nicht gekennzeichneten Texte aus der derzeitigen Rechtsfassung behalten uneingeschrankt inre Giiltig-
keit.

In den zeichnerischen Teilen der Bebauungspléne sind die Festsetzungen hervorgehoben, welche eine An-

derung erfahren. Dieses betrifft priméar die punktuelle Fortschreibung der tberbaubaren Flachen sowie, im

Einzelfall, eine maf3volle Erhebung der zukinftig zulassigen Grund- und Geschossflachenzahlen.

1IR Rechtliche Grundlagen

Die Fortschreibung der genannten Bebauungsplane/Ortlichen Bauvorschriften betrifft Planwerke, die seit
Jahren Rechtskraft haben und damit Anwendung finden.

Die Aufstellungsdaten der Ursprungs-Fassungen sind dem Ubersichtsplan auf der Seite 2 dieser Begriin-
dung zu entnehmen.

Dariiber hinaus werden die Fassungen der jeweils letzten Anderung, d. h. der derzeit rechtskraftigen Fas-
sung, in den einzelnen Darstellungen unter der Ziffer IV. dieser Ausarbeitung aufgefuhrt.

Die zum Zeitpunkt der Planédnderung gtiltigen zeichnerischen Teile der Uiberarbeiteten Bebauungsplane sind

in den Anlagen 1 bis 5 dieser Begriindung abgebildet.

Die Tekturpunkte der vorgenommenen Anderungen betreffen primar die auf der Grundlage des § 74 der
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg zu formulierenden Festsetzungen von Ortlichen Bauvorschriften.
Diese wurden in den damaligen Planwerken als Vorgaben der duf3eren Gestaltung baulicher Anlagen ge-
malk dem damaligen § 111 der LBO bzw. als ,Bauordnungsrechtliche Festsetzungen“ gemal dem § 74 der
aktuellen Fassungen der Landesbauordnung tituliert.

Dariiber hinaus werden in den zeichnerischen Teilen mit der Uberarbeitung der Bebauungspléne auch pla-

nungsrechtliche, auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB formulierte Festsetzungen geéandert.
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Die Anderung und Fortschreibung der Bebauungsplane sind aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Rauenberg entwickelt. Dieser weist, abgesehen vom Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Mihlweg“ (gemischte/gewerbliche Bauflache), entsprechend den Festsetzungen des

Bebauungsplanes, die Gberplanten Bereiche als ,bestehende Wohnbauflachen® aus.

Als Rechtsgrundlagen fiir die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes gelten folgende Gesetze
und Verordnungen :

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.2023 | Nr. 394)

= Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S.442)

= Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04.04.2023 (GBI. S. 137)

Von der Anderung der Planwerke sind die Festsetzungen der zuldssigen Art und des MafRes der baulichen
Nutzung nicht oder nur in Einzelfallen betroffen. Somit gelten nach wie vor die Vorgaben der Baunutzungs-

verordnungen in der jeweiligen, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen Fassung.

Die Anderung und Erganzung der Bebauungsplane/der Ortlichen Bauvorschriften erfolgt auf der Grundlage
des § 13 a BauGB im ,,beschleunigten Verfahren“ bzw. des § 13 BauGB im ,,beschleunigten Verfah-
ren“. Die zulassigen Grundflachen der Uberarbeiteten Bebauungsplane weisen jeweils eine Gréf3e von we-
niger als 20.000 m2 auf. Obwohl die Anderungsverfahren der genannten sechs Planwerke parallel zueinan-
der durchgefuhrt werden, stehen die Inhalte der Ursprungs-Fassungen nicht in einem sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang zueinander, so dass die zuldssigen Grundflachen nicht aufaddiert werden
mussen.

Bei den Gebieten der gednderten Bebauungsplane handelt es sich um Flachen, die seit Jahrzehnten besie-
delt sind.

Von der Fortschreibung der Planungsinhalte sind keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke eines ,NATURA
2000“-Gebietes betroffen. Auch liegen die Geltungsbereiche der Bebauungspléne nicht im Einwirkungsbe-
reich eines im Regierungsprasidium Karlsruhe registrierten Storfallbetriebes.

Durch eine Uberarbeitung der Planungsinhalte wird die Zulassigkeit keiner Vorhaben begriindet, die einer

Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.



Fortschreibung der Bebauungsplane/der Ortlichen Bauvorschriften 5
LPlatten / ,Philippsburger Acker, Obere Bangert” / ,Unterm Mihlweg“ / ,Leimengrube“ /
,Nordlich des Oberen Jagdweges* / ,Muhlweg“, Gemeinde Malsch — Begriindung

Aufgrund der gewahlten Gesetzesgrundlage und des Inhaltes der beabsichtigen Plananderungen, wird von
der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Ausarbeitung eines Umwelt-

berichtes nach § 2 a BauGB abgesehen.

V. Grundsatze der inhaltlichen Ergadnzung der Bebauungsplane/
der Ortlichen Bauvorschriften

Es ist ein groRes Anliegen der Gemeinde Malsch, mit der Fortschreibung der Bebauungsplane sicherzustel-
len, dass zuknftig die vorhandenen Décher uneingeschrénkt als Wohnraum genutzt werden kdnnen. So soll
im Sinne einer innerdrtlichen Nachverdichtung in allen Geltungsbereichen der unter der Ziffer Il. genannten

Bebauungspléane der Einbau von Dachgauben erméglicht werden.

Wahrend einzelne Bebauungsplane/Ortliche Bauvorschriften zu dieser Thematik keine oder nur geringe
Beschrankungen aufweisen, wird in einer Vielzahl rechtskraftiger Bebauungsplane der Gemeinde Malsch die

Errichtung von Dachgauben immer noch als ,unzulassig” erklart.

Eine weitere Zielsetzung der Anderung der Bebauungsplane/der Ortlichen Bauvorschriften ist es, das Spekt-
rum zuléssiger Dachformen in den einzelnen Gebieten der Gemeinde zu erweitern und in diesem Zusam-
menhang auch die Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften zu vereinheitlichen. Diesbezuglich soll, je-
doch eng abgestimmt auf die Struktur des jeweiligen Gebietes, eine mdglichst gleichlautende Regelung for-

muliert und auf die einzelnen Plangebiete umgesetzt werden.

Der Motorisierungsgrad der Bevdlkerung hat sich in den letzten Jahrzehnten deutlich erhdht. Der vielerorts in
den Plangebieten im 6ffentlichen Raum entstandene ,Parkierungsdruck® verdeutlicht, dass auch in Gebieten
mit herkémmlichen StraBenquerschnitten die in der Landesbauordnung ausgesprochene Stellplatzverpflich-
tung (1 PKW-Stellplatz je Wohneinheit) zur Folge hat, dass StraRenrdume oftmals Uberlastet und die Durch-
fahrt fir Fahrzeuge und Rettungswesen, aber auch fir alle sonstigen Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, nicht
jederzeit gewébhrleistet ist. So wird es als dringend erforderliche angesehen, dass auch in Gebieten, die auf
der Grundlage alterer Bebauungsplane aufgesiedelt wurden, eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung eine
verbindliche Vorgabe wird. Mit diesem Hintergrund wird die in der Gemeinde Malsch in einzelnen Bereichen
bereits bestehende Festsetzung, nach der fir eine 1-Zimmer-Wohnung ,1“ Stellplatz, fir eine 2-Zimmer-
Wohnung ,1,5* Stellplatze und ab einer 3-Zimmer-Wohnung ,2“ Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick
nachzuweisen und zu errichten sind, auf alle Geltungsbereiche der zur Anderung vorgesehenen Bebau-
ungsplane/Ortlichen Bauvorschriften tibertragen.

Die Regelung geht konform mit den im l&andlichen Bereich des Rhein-Neckar-Kreises bestehenden Bedarf an
PKW-Stellplatzen. In diesem Zusammenhang wird erganzend darauf verwiesen, dass der von dem besiedel-
ten Bereich der Gemeinde Malsch sehr abgewandt gelegene Haltepunkt der S-Bahn nachweislich nicht zu

einem spurbaren Riickgang des privaten PKW-Bestandes gefiihrt hat.
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Weitere erganzende Vorgaben fir eine Erganzung und Vereinheitlichung der Festsetzung Ortlicher Bauvor-
schriften sind :

= Aufnahme einer verbindlichen Festsetzung, nach der Zuwegungen, Zufahrten und PKW-Stellplatze

mit einem wasserdurchlassigen oder bedingt wasserdurchlassigen Oberbelag zu errichten sind

= bei der Anlage privater Gartenflachen soll zur Erhaltung der Artenvielfalt auf die Ausbildung von
sogenannten ,Schottergarten® verzichtet und zur Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate das

Verlegen von wasserundurchléassigen Folien nicht mehr zulassig sein

= die Benennung von Maschendraht- oder Stabmattenzaunen als eine zukinftig zuldssige und zwi-

schenzeitlich auch gangige Art der Einfriedung von Grundstticken

V. Darstellung der einzelnen Planungsinhalte der zur Anderung
vorgesehenen Bebauungsplane

1. Bebauungsplan ,,Platten”
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Die Ursprungs-Fassung des Bebauungsplanes ,Platten” stammt aus dem Jahr 1970 und wurde nach dem
erfolgten Satzungsbeschluss am 02.02.1971 in Kraft gesetzt.
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Seit diesem Zeitraum gelten unverandert die damals formulierten Festsetzungen. Eine Fortschreibung der

Festsetzungen der Bebauungsplane/der Ortlichen Bauvorschriften wurde bisher nicht vorgenommen.

Die auf der damaligen Grundlage des § 111 LOB erlassenen Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Aus-
gestaltung von Dachflachen der Hauptbaukérper wird durch die Neuaufstellung einer weiteren Satzung tber
Ortliche Bauvorschriften erganzt. Diese trifft, in Anlehnung an angrenzende Plangebiete der Gemeinde
Malsch, verbindlich einzuhaltende Vorgaben hinsichtlich der zuldssigen Dachform, der Dachneigung und der
Dachaufbauten. Gleichzeitig verlieren die bisherigen diesbeziiglichen Festsetzungen ihre Gultigkeit.

Des Weiteren werden ergénzende Festsetzungen im Hinblick auf die Ausgestaltung erforderlicher Zuwegun-
gen, Zufahrten, PKW-Stellplatze sowie zur Gestaltung von Gartenflachen in die Satzung aufgenommen.
Damit sind im Plangebiet zukinftig, neben den bisher ausschlie3lich zuldssigen Satteldachern, auch gegen-

einander versetzte Pultdacher, Walmdéacher sowie Zeltdacher zugelassen.

Die bisher sehr restriktive Vorgabe zulassiger Dachneigungen (verbindliche Vorgabe : je nach Planbereich
30°, 20° oder 22°) werden erweitert, so dass es im Plangebiet zukiinftig Dachneigungen in einer Bandbreite

zwischen 18.° und 35° zugelassen sind.

Im Plangebiet ,Platten® waren bisher Dachaufbauten grundsatzlich nicht zugelassen. Um bestehende Dach-
raume zukinftig auch zu Wohnzwecken nutzen zu kénnen, lasst der Bebauungsplan zukiinftig Dachaufbau-
ten zu, beschrankt diese jedoch hinsichtlich eines einzuhaltenden Mindestabstandes zur Giebelau3enwand
eines Gebéaudes.

Des Weiteren wird die Vorgabe formuliert, dass mit der Gaube die Traufe des Daches nicht unterbrochen
werden darf.

Diese Festsetzungen habe die gestalterische Zielsetzung, dass bei der Errichtung von Dachgauben die ei-

gentliche Dachform fur den Betrachter auch weiterhin ablesbar ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Platten wird die Uberbaubare Flache im Bereich des Flurstickes
Nr. 6405, unter Berlcksichtigung des hier vorhandenen Bestandsgebaudes, erweitert. Westlich an dieses
Grundstick grenzt das gesetzlich geschiitzte Biotop ,Hohlweg nérdlich Malsch — Sauermichl® an.

Aus heutiger Sicht sprechen keine stadtebaulichen Griinde gegen eine bauliche Erweiterungsmoglichkeit,
zumal zum AuRRenbereich hin die Einhaltung eines Mindestabstandes von 5,00 m und damit auch der Erhalt

dieses Biotops gewahrleistet ist.

Unabhéngig von den Inhalten der aktuellen Bebauungsplan-Anderung wird darauf hingewiesen, dass sich
ndrdlich des Flurstickes Nr. 5803 das gesetzlich geschitzte Biotop ,Hecken und Trockenmauern nérdlich

Malsch® befindet. Der Erhalt dieses Biotops ist zu gewahrleisten.
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2. Bebauungsplan ,,Philippsburger Acker, Obere Bangert*
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Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Philippsburger Acker, Obere Bangert* stammt aus dem Jahr 1979.

Mit der Fortschreibung des Planungsrechtes in Form einer 4. Anderung werden die Bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) um die Zulassigkeit weiterer Dachformen (gegeneinander versetz-
te Pultdéacher und Zeltdacher) ergénzt.

Des Weiteren entféllt die Einschrankung, dass Dachgauben hinsichtlich ihrer Lange auf ein Drittel der jewei-
ligen Trauflange beschrankt sind.

Die neu formulierten Vorgaben hinsichtlich zulassiger Dachgauben entsprechen den in der Gemeinde
Malsch zukunftig formulierten gestalterischen Mindestanforderungen (Mindestabstand der Gaube von dem
Giebel eines Gebaudes : 1,00 m, mit der Dachgaube darf die Trauf eines Hauptgebaudes nicht unterbrochen

werden).

Weitere Erganzungen der Ortlichen Bauvorschriften beziehen sich auf die wasserdurchlassige Ausgestal-
tung erforderlicher Zufahrten, Zugédnge und PKW-Stellplatze sowie auf das standardisierte Verbot zur Anlage

von Schottergéarten.
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Neben den Ortlichen Bauvorschriften werden im Plangebiet die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
bisher geltenden Festsetzungen der Uberbaubaren Flachen behutsam modifiziert. Auf die teilcolorierte Dar-

stellung im zeichnerischen Teil der Bebauungsplan-Anderung wird verwiesen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Philippsburger Acker, Obere Bangert“ befindet sich der Alt-
standort ,Elf-Tankstelle Becker, Rotenberger Strafe 5 (Obj.-Nr. 03720)".
Dieser wird laut dem Ergebnis der historischen Erhebung altlastverdéchtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis

im Jahr 2023 wie folgt bewertet :

= Der Wirkungspfad Boden — Grundwasser wurde mit dem Handlungsbedarf ,B“ (Belassen) und dem Kriterium
,Entsorgungsrelevanz* auf Beweisniveau 1 bewertet. Es liegen nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine

Anhaltspunkte fir Stoffeintrage vor, von denen eine Grundwassergefahrdung ausgeht.”
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3. Bebauungsplan ,,Unterm Miihlweg*
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Der Bebauungsplan ,Unterm Mihlweg“ der Gemeinde Malsch wurde im Jahr 1982 als ,Neuaufstellung® er-
arbeitet und im Jahr 2000 letztmalig fortgeschrieben.

Die Rechtskraft der 4. Anderung dieses Bebauungsplanes ist durch die ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses am 13.07.2000 eingetreten.

Die Ortlichen Bauvorschriften werden im Zuge dieses Verfahrens auf der Grundlage des § 74 LBO inhaltlich
hinsichtlich einzuhaltender Vorgaben zu der auf3eren Gestaltung baulicher Anlagen sowie zur Gestaltung der
unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke ergéanzt.

Dariiber hinaus wird das Planungsrecht um eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fortgeschrieben.

Aufgehoben wird die bauordnungsrechtliche Festsetzung, nach der im Plangebiet ausschlieRlich Sattelda-
cher errichtet werden durfen. Stattdessen sind zukinftig neben der genannten Dachform auch gegenseitig

versetzte Pultdacher, Walmdécher sowie Zeltdacher zugelassen.

Im Plangebiet ,Unterm Mihlweg“ bestand bisher keine Vorgabe hinsichtlich der Zulassigkeit von Dachauf-
bauten. Die fur fast alle Uberplanten Gebiete der Gemeinde zukunftig geltenden Regelungen werden mit der
Anderung des Planwerkes auch auf dieses Gebiet Gibertragen.

Gleiches qilt fur die formulierten Vorgaben hinsichtlich der Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fir

Zuwegungen und privaten PKW-Stellplatzen sowie firr das Verbot sogenannter ,Schottergarten®.
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Die das Plangebiet zum Zeitpunkt der Aufsiedlung Uberspannende 20 kV-Freileitung ist nicht mehr existent,
so dass die damals auf diesen Umstand eingehende Festsetzung der Uberbaubaren Flachen modifiziert
werden konnte. Gleichzeitig kann die urspriingliche Festsetzung der Ziffer 2.6.1 des Bebauungsplanes (Be-
schrankung der Gebaudehdhen aufgrund des Schutzstreifens der Hochspannungsleitung) entfallen.

Des Weiteren wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes die Ausweisung der tberbaubaren Flachen
an den Stellen erweitert, wo der stadtebauliche Grundgedanke zum Zeitpunkt der Planaufstellung aus heuti-
ger Zeit nicht mehr erkennbar bzw. nachvollziehbar ist. Damit erhalten die zukinftigen Bauherren fir Um-
und Erweiterungsbauten eine groRere Flexibilitat, ohne dass sich hierdurch nachbarschaftliche Konfliktsitua-

tionen ergeben werden.

Die im rechtskraftigen Planwerk festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen werden im Sinne heutiger
Anforderungen und damit aufgrund eines sparsameren Umgangs mit dem Schutzgut ,Boden” wie folgt an-

gehoben :

= anstelle einer Grundflachenzahl von 0,25 — nunmehr 0,35

= anstelle einer Geschossflachenzahl von 0,5 — nunmehr 0,7

Damit wird den Grundstiickseigentimern die Mdglichkeit eingerdumt, ihr bestehendes Gebaude bzw. das
sich im Familienbesitz befindende Gebaude bedarfsgerecht und gegebenenfalls auch generationsibergrei-

fend zu erweitern.
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Bei der Fortschreibung der planungsrechtlichen bzw. bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,Leimengrube“ handelt es sich um eine 1. Anderung der im Jahr 1966 als Satzung beschlosse-

nen Ursprungs-Fassung.

Mit der Fortschreibung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden die sehr restriktiven Vorgaben
hinsichtlich zulassiger Dachneigungen und Dachformen, entsprechend dem Grundsatzbeschluss des Ge-
meinderates, aufgehoben und durch neue Formulierungen erganzt.

Anstelle einer Beschrankung auf Satteldacher mit einer maximalen Dachneigung von 30° (ausnahmsweise
waren auch Walm- und Flachdéacher zulassig), sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zukinftig
Satteldacher, gegeneinander versetzte Pultdacher, Walmdacher sowie Zeltdédcher mit einer Dachneigung
zwischen 18° und 35° zuldssig.

Weitere Erganzungen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen betreffen, analog den vereinheitlichten
Vorgaben, die Befestigung von Zuwegungen, Zufahrten und PKW-Stellplatzen, den Ausschluss von soge-
nannten ,Schottergarten”, das Verbot der Verwendung wasserundurchléassiger Folien bei der Gartengestal-

tung, aber auch die in diesem Plangebiet als erforderlich angesehene Erhéhung der Stellplatzverpflichtung.
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Im zeichnerischen Teil der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden dort, wo die
damaligen Uberlegungen zur Festsetzung der (iberbaubaren Flachen aus heutiger Sicht nicht mehr nach-
vollziehbar bzw. begriindbar sind, behutsam fortgeschrieben. Mit einer diesbeziiglichen Fortschreibung des
Planwerkes geht die Gemeinde auch auf die bestehende Bebauung ein, die auf der Grundlage ausgespro-

chener Befreiungen vom Bebauungsplan genehmigt wurde.

Die vorgenommene Erhéhung der Grund- und Geschossflachenzahlen ermdglicht den Eigentimern der im
Plangebiet gelegenen Grundstiicke eine bessere bauliche Ausnutzung ihrer Grundstiicke, ohne dass hier-
durch nachbarschaftliche Belange in einem unangemessenen Umfang tangiert werden. Diese maRvolle Er-
héhung steht in einem ausgewogenen Verhaltnis zu der jeweils festgesetzten Gberbaubaren Flache eines

Grundstiickes.
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5. Bebauungsplan ,,Nordlich des Oberen Jagdweges*
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Der Bebauungsplan ,Nordlich des Oberen Jagdweges® der Gemeinde Malsch stammt in der Ursprungs-
Fassung aus dem Jahr 1973. Er wurde durch den am 18.02.1997 erfolgten Satzungsbeschluss erstmals
fortgeschrieben.

Das Gebiet ist heute weitestgehend bebaut.

Durch die Fortschreibung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird das Spektrum zuldssiger Dach-
formen durch gegeneinander versetzte Pultdacher sowie Zeltdécher erganzt. Satteldacher mussen jedoch
aufgrund der nunmehr gewahlten Formulierung eine symmetrische Form aufweisen.

Die zulassige Dachneigung wird von bisher 22° bis 35° auf nunmehr 18° bis 35° erweitert.

Dachgauben waren im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemaf3 den bisherigen Festsetzungen in ihrer
Breite auf maximal ein Drittel der jeweiligen Trauflange begrenzt. Entsprechend dem Grundsatzbeschluss
der Gemeinde, wird auch diese Festsetzung ersatzlos aufgegeben. Sie werden durch eine ,freiere Formulie-
rung“ ersetzt, indem lediglich noch ein Mindestabstand zwischen der Gaube und der GiebelauRenwand ei-
nes Gebéaudes gefordert wird. Daruber hinaus darf durch die Errichtung einer Gaube die Traufe des Daches

nicht unterbrochen werden.



Fortschreibung der Bebauungsplane/der Ortlichen Bauvorschriften 15
LPlatten / ,Philippsburger Acker, Obere Bangert” / ,Unterm Mihlweg“ / ,Leimengrube“ /
,Nordlich des Oberen Jagdweges* / ,Muhlweg“, Gemeinde Malsch — Begriindung

Neben der Erweiterung der Ortlichen Bauvorschriften hinsichtlich zulassiger Dachformen, -neigungen und
Dachgauben wird das Planungsrecht um Aussagen hinsichtlich der Verwendung wasserdurchlassiger Ober-
flachen fur Zufahrten, Zugange und PKW-Stellplatze erganzt.

Auch fiir dieses Gebiet soll die Anlage von ,Schottergarten” zukiinftig ausgeschlossen werden.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dort geringfiigig
modifiziert, wo der diesbezigliche Planungsgedanke der Ursprungs-Fassung aus heutiger Sicht nicht mehr
ablesbar bzw. begrindbar ist.

Auf die diesbezlglich ausgearbeitete teilcolorierte Darstellung des zeichnerischen Teiles des fortgeschrie-

benen Bebauungsplanes wird verwiesen.
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6. Bebauungsplan ,,Miihlweg*“
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Die Ursprungs-Fassung des Bebauungsplanes ,Muhlweg® stammt aus dem Jahr 1999.

Die Planungsinhalte wurden zwischenzeitlich funfmal fortgeschrieben.

Eine Anderung des Bebauungsplanes ist aufgrund seines damit sehr aktuellen Planungsstandes nicht erfor-
derlich.
Erganzend wird darauf hingewiesen, dass sich flr ein Einzelgrundstiick des Baugebietes derzeit ein vorha-

benbezogener Bebauungsplan im Verfahren befindet.

Fir die Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Miihlweg“ gelten bis heute noch die Festsetzungen
der Ursprungs-Fassung. Diese sollen analog dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderates nunmehr auch
fur dieses Plangebiet fortgeschrieben werden. So tritt anstelle einer Begrenzung der zulassigen Dachgauben
und Dacheinschnitte auf einem Drittel der Gebaudeldnge die Vorgabe, dass die Errichtung von Dachgauben
uneingeschrankt maglich ist, sofern zwischen der Gaube und der Au3enwand ein Mindestabstand von

1,00 m eingehalten und die Traufe eines Daches nicht unterbrochen wird.
Im Plangebiet ,Mihlweg“ waren Flachdacher bzw. Dachneigungen < 5° unzuldssig. Diese Einschrankung
wird mit der Anderung der Ortlichen Bauvorschriften aufgehoben, indem zukiinftig im Plangebiet Dachnei-

gungen zwischen 0° und 40° zugelassen sind.

Die Anderung der Ortlichen Bauvorschriften erfolgt gemaR den Verfahrensvorschriften des § 13 BauGB.
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Dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderates folgend, sind auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»,Muhlweg“ zukunftig Flachenversiegelungen mit losen Material- und Steinschittungen (,Schottergarten®)

unzulassig.

Hinweis :

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich der im zeichnerischen Teil auch gekennzeichnete
lokalisierte Altstandort ,Schreinerei H. Knapp, Zamardi Straf3e (Obj.-Nr. 07293)".

Dieser stellt sich zum Zeitpunkt der Bebauungsplan-Anderung gemal? dem Schreiben des Wasserrechts-
amtes des Rhein-Neckar-Kreises vom 05.12.2023 wie folgt dar :

= Der Wirkungspfad Boden — Grundwasser wurde mit dem Handlungsbedarf ,B“ (Belassen) und dem Kriterium
+LAnhaltspunkte, derzeit keine Exposition* auf Beweisniveau 1 bewertet. Es bestehen Anhaltspunkte fiir das Vor-
liegen einer Altlast geméaR § 3 BBodSchV. Bei aktueller Nutzungssituation ist die Ausbreitung moglicherweise
vorhandener Schadstoffe in die Umwelt tiber alle Wirkungspfade unwahrscheinlich (keine Exposition).
Untersuchungen sind daher unverhéltnisméaRig. Mit einer Anderung der Exposition fiir vorhandene Schadstoffe
(z. B. durch Entsiegelung) kann jedoch eine Situation entstehen, in der der Transfer méglich wird.
Dann besteht das Erfordernis zur Durchfiihrung einer orientierenden Untersuchung nach 8 9 Abs. 1 BBodSchG
fur den betreffenden Wirkungspfad.*
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VI. Belange des Umwelt- und Naturschutzes/der Gewasseraufsicht

Von der Fortschreibung und Aktualisierung der Bebauungsplane sind die Belange des Landschafs- und Na-
turschutzes inhaltlich nicht betroffen. Die durch diese Verfahren ermdglichte behutsame Nachverdichtung
bestehender Baugebiete, aber auch die zukinftig bessere Nutzung und Belichtung vorhandener Dachge-
schosse an bestehenden Gebduden dienen der Innenentwicklung und kdnnen in der Summe dazu beitra-

gen, die Ausdehnung der Siedlungsflachen in den Au3enbereich hinein zu minimieren.

Bei den Plangebieten, fir die nunmehr eine Fortschreibung des Bebauungsplanes vorgesehen ist, handelt
es sich um Bauflachen, welche seit Jahrzehnten aufgesiedelt und weitestgehend bebaut sind.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass auch in Bestandsgebieten bei allen baulichen MaRnahmen der
besondere Artenschutz zwingend zu bertcksichtigen ist.

Auf das dieser Begriindung beiliegende Merkblatt des Amtes fir Landwirtschaft und Naturschutz des Rhein-

Neckar-Kreises wird verwiesen.

Durch eine naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung ist eine ausgeglichene Wasserhaushaltshilanz
anzustreben. Hierdurch kann der zunehmenden Hitze und Trockenheit in den Sommermonaten besser vor-
gebeugt werden. Angeregt wird eine extensive Begriinung flach geneigter Dacher sowie das Anlegen von

Versickerungsmulden zur Ableitung des Oberflachenwassers.

Aufgrund klimatischer Veradnderungen muss verstarkt mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorherseh-
bare und raumlich begrenzte Niederschlage) gerechnet werden. Es wird empfohlen, Untergeschosse bzw.
Keller wasserdicht und Offnungen uberflutungssicher auszufiihren. Trotz entsprechender Vorkehrungen

kénnen Schaden durch Starkregenereignisse nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Anlagen 1-5: Abbildungen der zum Zeitpunkt der Anderung rechtskraftigen zeichnerischen Teile
der Bebauungspléane

Anlage 6 : Merkblatt zum Artenschutz
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Anlage 1

Bebauungsplan ,,Platten*

Ursprungs-Fassung
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Anlage 2

Bebauungsplan ,,Philippsburger Acker, Obere Bangert®,
1. Anderung
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Anlage 3

Bebauungsplan ,,Unterm Miihlweg“

Planungsstand nach der 3. Anderung
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Anlage 4

Bebauungsplan ,,Leimengrube*

Ursprungs-Fassung
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Anlage 5
Bebauungsplan ,,Nordlich des Oberen Jagdweges*,
1. Anderung
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Anlage 6

Merkblatt zum Artenschutz

X Rhein-Neckar-Kreis

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis

Amt fiir Landwirtschaft und Naturschutz

53.04 Untere Naturschutzbehorde

Postfach 10 46 80, 63036 Heidelberg

Mail: landwirtschaft-naturschutz@rhein-neckar-kreis.de
Tel.: 06221/522-5300

Merkblatt

Artenschutz im Zusammenhang mit BaumaBnahmen
Stand: Marz 2020

Zahlreiche Tierarten haben sich als Kulturfolger dem Menschen angeschlossen und besiedeln
Gebaude und andere Bauwerke sowie deren Umfeld. Zu diesen Kulturfolgern gehoren z.B. Fle-
dermause, Hornissen, Wildbienen oder bestimmte Vogelarten, wie Haussperling, Turmfalke,
Hausrotschwanz, Mauersegler und Schwalben sowie Reptilien, wie Zauneidechsen und
Schlingnattern. Erfahrungsgemaf werden von Flederm&usen vor allem Kellerrdume, Dachbé-
den und Verschalungen bevorzugt, aber auch Gesimse und Jalousiebereiche werden von ge-
schiitzten Tierarten besiedelt. Lehmbauten sind oft Lebensstatte zahireicher Bienenarten. Im
direkt angrenzenden Umfeld, in verwilderten Garten mit Brachen, Totholz und Steinen kénnen
auch Reptilien, wie Zauneidechse und Schlingnatter auftreten.

In der Vergangenheit ist es durch Einwirkungen des Menschen zu einem fortschreitenden Arten-
schwund gekommen. Aus diesem Grund hat der Gesetzgeber neben bestimmten Pflanzenarten auch
Tierarten besonders bzw. streng geschiitzt und entsprechende Vorschriften zu ihrem Schutz erlassen.

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist es verboten:

= wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu tten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

= wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der
, Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren,

Ll !Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

= wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihrer Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren

Diese so genannten Zugriffsverbote gelten im besiedelten wie unbesiedelten Bereich sowie unab-
héngig von einer bau- oder denkmalschutzrechtlichen Gestattung.

Besonders geschiitzt sind insbesondere alle européischen Vogelarten, wie Haussperling, Mauerseg-
ler, Hausrotschwanz, Schwalben und alle Greif- und Eulenvégel sowie Wildbienen und Hornissen.

Streng geschiitzt sind besonders geschiitzte Arten mit sehr hohem Schutzbedurfnis, dazu zahlen
u.a. alle heimischen Fledermause, Turmfalke, Schleiereule und Waldkauz, sowie Zauneidechse und
Schiingnatter.

Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders geschiitzter Arten verlieren ihren Schutz nicht, wenn sie
kurzzeitig oder vortibergehend nicht benutzt werden, z. B. weil sich die Bewohner auf Nahrungssuche
oder im stdlichen Winterquartier befinden, erwartungsgeméaR aber die genannten Lebensstétten da-
nach wieder aufsuchen. Deshalb sind z.B. Quartiere von Fledermausen sowie Nester von Mauerseg-
lern und Schwalben auch ganzjahrig besonders geschtzt.

Seite 1 von 2
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Werden bei Sanierungen, dem Um-, Ausbau oder Abbruch von Bauwerken oder beim Freimachen
bzw. Herrichten eines Baufeldes besonders geschutzte Tiere oder die genannten Lebensstatten wie
oben ausgefiihrt beeintréchtigt, liegen die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 oder 3
BNatSchG vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass sofern in diesem Zusammenhang Gehdlze beseitigt werden mis-
sen, die Regelungen des § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG zu beachten sind. Weitere Informationen
zum Thema Gehdlzma3nahmen entnehmen Sie bitte unserem gesonderten Merkblatt hierzu.

Die Arbeiten sind sofort zu unterbrechen, wenn Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders ge-
schiitzter Tierarten (z.B. Vogelnester, Bruthohlen, Schlafplatze von Eulen, Fledermausen, Zau-
neidechsen) festgestellt worden sind oder Tiere streng geschutzter Arten oder der europaischen Vo-
gelarten erheblich gestort oder gar getdtet werden kénnten. Nach Unterrichtung der unteren Natur-
schutzbehdrde ist deren Entscheidung abzuwarten.

Die Naturschutzbehdrden kénnen von den o. g. Verboten unter bestimmten Voraussetzungen Aus-
nahmen zulassen bzw. eine Befreiung gewahren. Die erforderlichen Voraussetzungen des § 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. § 67 Abs. 2 BNatSchG sind von der Naturschutzbehdrde auf Antrag zu priifen, bevor
ein kostenpflichtiger Bescheid ergeht.

Folgende Angaben bzw. Unterlagen sind fur die Bearbeitung eines solchen Antrages erforderlich:

= Artenschutzfachliche Untersuchung der Bausubstanz und der durch das Bauvorhaben in An-
spruch genommenen Umgebung in Bezug auf das Vorkommen von Fortpflanzungs- oder Ruhestt-
ten besonders oder streng geschiitzter Tierarten durch eine fachlich geeignete Person

= Vorgesehener Zeitpunkt/-raum der Beeintrachtigung/Zerstorung der Lebensstatten

= Ausfihrliche Begriindung, warum die Beeintrachtigung/Zerstérung der Lebensstatten erforderlich
ist

= Vorschldge fur Art, Anzahl und Lage von Ersatzlebensstétten sowie Zeitpunkt der beabsichtigten
Realisierung
4

= ‘Nachweis der Verfligbarkeit (iber den Standort der Ersatzlebensstétten (Eigentumsnachweis, Nut-
zungsbefugnis)

= Vollmacht im Original, sofern die Befreiung fur eine andere Person beantragt und diese der Adres-
sat des Bescheides (Trager der Kosten) ist

Zuwiderhandlungen gegen die o.g. Zugriffsverbote kénnen mit einer GeldbuRe bis zu 10.000
bzw. 50.000 Euro geahndet oder ggdf. als Straftat verfolgt werden.

Hinweise

Damit es wahrend der Vorhabendurchfithrung nicht zu Verzégerungen kommt, sollte der Vorhaben-
trager bereits wahrend der Planungsphase die Bausubstanz sowie deren Umfeld bzw. das Baufeld
von einer fachlich geeigneten Person hinsichtlich vorkommender Arten und vorhandener Fortpflan-
zungs- oder Ruhestdtten besonders oder streng geschitzter Tierarten untersuchen lassen, um ggf.
rechtzeitig eine artenschutzrechtliche Gestattung bei der Naturschutzbehdrde beantragen zu kénnen.
Die sich aus der Entscheidung der Naturschutzbehérde ergebenden Bedingungen oder Auflagen kén-
nen dann frihzeitig in die Planungen einflieRen.

Gleiches gilt fur ggf. erforderliche GehélzmalRnahmen.
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