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Befangenheit beachten!

Tagesordnungspunkt:

Sachverhalt:

Nach einer intensiven Erdrterung hat der Gemeinderat der Gemeinde Malsch in seiner
dffentlichen Sitzung am 28.06.2022 die Aufstellungsbeschliisse zur Anderung der
nachfolgend aufgefilhrten Bebauungspléne / Ortlicher Bauvorschriften gemaf § 2 Abs.
1 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB gefasst:

3.1 ,Platten” )

3.2 ,Philippsburger Acker, Obere Bangert"
3.3 ,Unterm Muhlweg"

3.4 ,Leimengrube*

3.5 ,Nordlich des Oberen Jagdweges”

3.6 ,Muhlweg”

Neben der digitalen Uberarbeitung der Planwerke ist es das erklarte Ziel, das geltende
Planungsrecht der bestehenden Bebauungsplédne behutsam fortzuschreiben. Dies gilt
insbesondere im Hinblick auf bessere Voraussetzungen zur Nutzung der vorhandenen
Dachgeschosse zu Wohnzwecken sowie die ,Nachjustierung” einzelner Uberbaubarer
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Flachen im Sinne einer méglichen Innenentwicklung. Mit der Uberarbeitung der Plan-
werke soll eine bessere Nutzung der bereits in Anspruch genommenen Bauflachen
der Gemeinde Malsch ermdglicht werden.

Darliber hinaus steht die Uberarbeitung der Planwerke unter dem Vorzeichen, fir an-
nahernd gleich strukturierte Gebiete die bauordnungsrechtlichen Vorgaben zu verein-
heitlichen. Dieses betrifft unter anderem die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung, die
Zuléssigkeit von Dachgauben und Dacheinschnitten sowie die Forderung nach was-
serdurchldssigen Oberflachen fur die Ausgestaltung von Zuwegen, Zufahrten und
PKW-Stellplatzen.

Die durch den Gemeinderat der Gemeinde Malsch gebilligten Entwiirfe der obenge-
nannten Bebauungspldne wurden entsprechend der Beschlusslage den Behdrden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange mit der Bitte um die Abgabe einer Stellung-
nahme Ubersandt.

Parallel hierzu wurden diese gemall § 3 Abs. 2 BauGB in dem Zeitraum vom
26.06.2023 bis 28.07.2023 offentlich ausgelegt.

Im Zuge der Anhdrung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange haben
acht Fachbehdrden bzw. Nachbargemeinden zu den geanderten Planungsinhalten
eine Stellungnahme abgegeben. Sie wurden durch das Bilro Sternemann und Glup,
Sinsheim, in Form einer Synopse inhaltlich zusammengefasst und kommentiert. Ein-
gegangen sind im Zuge dieses Verfahrensschrittes (iberwiegend redaktionelle bzw.
allgemeinglltige Hinweise.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung der Anderungsentwiirfe gingen seitens der Offent-
lichkeit acht Stellungnahmen ein. Sie bezogen sich, neben allgemeinen Hinweisen, auf
die Bebauungsplane ,Philippsburger Acker, Obere Bangert®, ,Leimengrube”, ,Nordlich
des Oberen Jagdweges" und ,Unterm Mihlweg®. Entsprechend der dieser Sitzungs-
vorlage beiliegenden Zusammenfassung und Kommentierung wird der Vorschlag un-
terbreitet, einzelhen Anregungen zu entsprechen.

Aufgrund dieses Sachverhaltes schlagt die Verwaltung vor, die geanderten und er-
ganzten Planungsinhalte gemaf § 4 a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen und
die von den Anderungspunkten berihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB nochmals am Verfahren zu beteiligen.

Hierbei sollte bestimmt werden, dass Stellungnahmen nur noch zu den geénderten
oder erganzten Teilen der Bebauungsplan-Anderungen abgegeben werden kdnnen.
Die Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme wird auf zwei Wochen ver-
klrzt.

Es ist vorgesehen, nach dieser nochmaligen Durchfiihrung der Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie einzelner Trager 6ffentlicher Belange, die Anderungen der Bebauungs-
plane / der Ortlichen Bauvorschriften in einer der nichsten Gemeinderatssitzungen als
Satzung zu beschliefen.
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Beschlussvorschiag:

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Malsch wagt Gber die im Zuge der Anhorung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
sowie der Beteiligung der Offentlichkeit gemanR § 3 Abs.2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen ab.

2. Der Gemeinderat der Gemeinde Malsch beschlief’t, die aus der Abwagung her-
aus geénderten oder ergénzten Entwlrfe gemaf § 4 a BauGB erneut 6ffentlich
auszulegen und die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut
zu beteiligen.

Als Anlage sind beigefiigt:

[1 Folgekostenberechnung [ Karten/Folien [X] Unterlagen:
Zusammenfassung und Kommentierung

Handzeichen Sachbearbeiter; FH }{“ 4 Datum: 29.01.2024
V]

Mitzeichnung durch Amtsleiter: FH Datum: 29.01.2024

Handzeichen:

Mitzeichnung durch Rechnungsamt Datum:
Handzeichen:
Mitzeichnung durch Biiro Sternemann & Glup, Sinsheim Datum: 29.01.2024

Zustimmung durch Blirgermeister Tobias Greuflich Datum: 29.01.2024
Handzeichen ’.\‘}D ' ?
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Anderung der nachfolgend aufgefiihrten Bebauungsplane/Ortliche Bauvorschriften

.Platten®

.Philippsburger Acker, Obere Bangert*
.Unterm Mihlweg"

.Leimengrube"

,Nérdlich des Oberen Jagdweges"”
2Miuhlweg"

Gemeinde Malsch

Projekt-Nr. 113282

Zusammenfassung und Kommentierung

der im Zuge der Anhérung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemiR § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen

Anregungen | Kommentierung Biiro Sternemann und Glup

A — Anhorung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Ordnungsziffer 1 :
Rhein-Neckar-Kreis, Baurechtsamt, Schreiben vom 05.12.2023

Zur Ziffer lll der Begriindung — Verfahrensart Im § 13 a BauGB ist die Vorgabe enthalten, dass
Die Negativaussage zur Kumulation wird kritisch .Bebauungspléne der Innenentwicklung® auf der
gesehen, insbesondere zum raumlichen und zeitli- Grundlage des § 13 a BauGB nur dann aufgestellt
chen Zusammenhang. oder geandert werden diurfen, wenn in ihnen zulds-
Dies sollte nochmals geprift werden. sige Grundflachen von weniger als 20.000 m?/

70.000 m? festgesetzt werden. Hierbei sind die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Eingehend auf die kritische Fragestellung des Bau-
rechtsamtes ist anzumerken, dass es sich bei der
Anderung der Bebauungsplane um Planwerke
verschiedener ,Zeitepochen” handelt. Die einzel-
nen Gebiete grenzen zwar aneinander an, stellen
aufgrund ihrer Historie jedoch keine zusammen-
hangende Planung dar. Dieses ware dann der Fall,
wenn eine Gesamtkonzeption aufgeteilt wiirde in
mehrere Teilplanungen, um die im Baugesetzbuch
genannten Schwellenwerte zu unterschreiten (Zer-
stlickelung einer Gesamtkonzeption kleinerer Be-
bauungsplane).




Anderung der nachfolgend aufgefiihrten Bebauungspléne/Orliche Bauvorschriften 2
,Platten® / ,Philippsburger Acker, Obere Bangert' / ,Unterm Mihlweg* / Leimengrube® /
.Né6rdlich des Oberen Jfagdweges" / ,Mlhlweg — Gemeinde Malsch

Zusammenfassung und Kommentierung der im Zuge der Anhdrung der Behérden und sonstigen Trager ¢ffentlicher
Belange geman § 4 Abs.2 BauGB sowie der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Ziel der Vorgabe des Baugesetzbuches ist der
Ausschluss von sogenannten ,Missbrauchsféllen*
im oben genannten Sinne. Hiervon kann im vorlie-
genden Fall nicht die Rede sein.

Mit der Anderung der Bebauungsplane verfolgt die
Gemeinde Malsch einerseits das Zisl, eine behut-
same Nachverdichtung zu ermdglichen und dar-
Uber hinaus, in anndhernd gleich strukturierten
Gebieten, bestehende bauordnungsrechtliche Vor-
gaben aus mehreren Zeitepochen zu vereinheitli-
chen. '

Die durch den Gesetzgeber gewollte ,Vermeidung
der inhaltlichen Zerstlickelung eines Gesamtprojek-
tes" trifft somit bei Weitem nicht zu, so dass wir
vorschlagen, es bei der Anwendung des § 13 a
BauGB zu belassen.

Fur die isolierte Anderung der Ortlichen Bauvorschrif-
ten ,Mihlweg® sind die Verfahrensvarschriften des

§ 13 BauGB aufgrund der Regelung in § 74 Abs. 6
LBO anwendbar.

Die Begrindung ist dahingehend zu korrigieren.
AuBerdem sollte gepriift werden, ob die bisherigen
Verfahrensschritte, inshesondere die Bekanntma-
chungen, dahingehend ordnungsgemal durchgefihrt
wurdan.

Der dargestellte Sachverhalt ist stimmig.
Die Darstellung in der Begriindung ist dahingehend
zu korrigieren.

Bebauungsplan ,,Unterm Miihlweg"

Nach den dem Baurechtsamt vorliegenden Unterla-
gen ist die letzte Bebauungsplan-Anderung ,Unterm
Muhiweg, 4. Anderung® am 13.07.2000 in Kraft getre-
ten. In der Begriindung ist allerdings als letzte Ande-
rung die 3. Anderung aufgefihrt und das jetzige Ver-
fahren als 4. Anderung bezeichnet.

Dieser Sachverhalt sollte geklart und das Verfahren
gegebenenfalls anders benannt werden.

Die Darstellung in der Begrlindung sowie die Be-
zeichnung der Bebauungsplan-Anderung sind zu
korrigieren (Bebauungsplan ,Unterm Mihiweg,
5. Anderung").

Nach der Bekanntmachung des Bebauungsplanes ist
die Satzung gemalt § 4 Abs. 3 Satz 3 GemQ anzu-
zeigen.

Nach Abschluss des Verfahrens sind dem Bau-
rechtsamt zwel ausgefertigte Planfassungen mit
Satzungen, Begriindung, etc. sowie zwei Bekannt-
machungen vorzulegen.

Vorzugsweise kann eine der beiden Fertigungen
auch als digitale Dateien mit abgezeichneten Ausfer-
tigungsvermerken vorgelegt werden.

Es ist zu beachten, dass die Ausfertigung vor Beginn
des Bekanntmachungsakies, also vor der Fertigung

der Bekanntmachungsanordnung, zu erfolgen hat.

Das Baurechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises er-
halt nach den erfolgten Satzungsbeschliissen die
gewinschten Bekanntmachungen und Mehrferti-
gungen der Bebauungsplane/der Ortlichen Bauvor-
schriften.




Anderung der nachfolgend aufgefiihrten Bebauungsplane/Ortliche Bauvorschriften

,Platten” / ,Philippsburger Acker, Obere Bangert* / ,Unterm Muhlweg" / ,Leimengrube® /
.Nordlich des Oberen Jagdweges® / ,Mihlweg — Gemeinde Malsch

Zusammenfassung und Kommentierung der im Zuge der Anhorung der Behorden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs.2 BauGB sowie der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

| Anregungen

| Kommentierung Biiro Sternemann und Glup

|

Ordnungsziffer 2 :
Schreiben vom 21.11.2023

Rhein-Neckar-Kreis, Amt fiir Landwirtschaft und Naturschutz — Untere Naturschutzbehérde,

Bebauungsplan ,,Platten, 1. Anderung”

Es ist vorgesehen, die Uberbaubare Flache im Be-
reich des Flurstiickes Nr. 6405, unter Berticksichti-
gung des bestehenden Gebaudes, zu erweitern.
Hier grenzt, westlich, das gesetzlich geschitzte Bio-
top ,Hohlweg nérdlich Malsch — Sauermichl” an.

Des Weiteren verlauft, nérdlich vom Flurstlick Nr.
5803, das gesetzlich geschitzte Biotop ,Hecken und
Trockenmauern nérdlich Malsch".

Der zukinftige Erhalt dieser Biotope ist zu gewahr-
leisten.

Soweit erforderlich, sind in die Schriftlichen Festset-
zungen entsprechende Schutzmalnahme aufzu-
nehmen.

Die geringfilgige Erweiterung der Giberbaubaren
Flache fiir das Flurstiick Nr. 6405 hat, unter Be-
riicksichtigung des bestehenden Gebiudes, kei-
nerlei Auswirkungen auf den Erhalt der geschiitz-
ten Biotope.

Gleiches gilt fiir das im Bestand intensiv baulich
genutzte Flurstiick Nr. 5803.

Wir schlagen vor, in der Begriindung zur Anderung
des Bebauungsplanes auf den Sachverhalt sowie
auf das bestehende Verbot einer Beeintrachtigung
der Biotope hinzuweisen.

Zu den vorgesehenen Anderungen der Bebauungs-
plane

,Philippsburger Acker, Obere Bangert*
,Unterm Muhlweg*

,Leimengrube"

,Nordlich des Oberen Jagdweges" und
.Muhlweg"

werden seitens der Unteren Naturschutzbehérde
keine inhaltlichen Anregungen oder Bedenken vorge-
tragen.

Fur samtliche der sich im Verfahren befindenden
Plananderungen sind bei einer Umsetzung von Maf}-
nahmen die Belange des besonderen Artenschutzes
zwingend zu beriicksichtigen.

Wir schlagen vor, den durch die Untere Natur-
schutzbehdrde gegebenen Hinweis zum Arten-
schutz in die Begrindung zum Bebauungsplan
aufzunehmen und auf das bestehende Merkblatt
"Artenschutz im Zusammenhang mit BaumaRnah-
men*“ hinzuweisen.




Anderung der nachfolgend auigeftihrten Bebauungsplane/Ortliche Bauvorschriften 4
Platten” / Philippsburger Acker, Obere Bangert* / ,Unterm Mihlweg" / ,Leimengrube” /
.Nordlich des Oberen Jagdweges" / Mihlweg — Gemeinde Malsch

Zusammenfassung und Kommentierung der im Zuge der Anhtrung der Bahérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange gemaf § 4 Abs.2 BauGB sowle der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Grundwassersch uservrsogung “
Die Plangebiete liegen auderhalb von Schutzgebie-
ten fur die Wasserversorgunyg.

Aus Sicht des Referates fiir Grundwasserschutz und
Wasserversorgung bestehen gegen die Fortschrei-
bung der Bebauungsplane der Gemeinde Malsch,
bei Berlcksichtigung des Merkblattes ,Grundwasser-
schutz bei Bebauungsplénen aulerhalb von Was-
serschutzgebieten* keine Bedenken.

Kenntnisnahme

Kommunalabwasser/Gewiisseraufsicht
Kommunalahwasser

Aus Sicht des Sachgebietes Kommunalabwasser
gibt es keine grundlegenden Bedenken gegen die
Anpassung der Bebauungsplane.

Mit der Anderung der Bebauungsplane riickt der
Umweltgedanke mit dem Verbot von Schottergarten
und dem Hinweis beziglich wasserdurchlassiger
PKW-Stellpldtze etwas mehr in den Fokus.

Darlber hinaus kénnten weitere Mdglichkeiten der
Versickerung und der Verdunstung in den Bebau-
ungsplénen beriicksichtigt werden.

Es wird darauf hingewissen, dass eine ausgegliche-
ne Wasserhaushaltsbilanz anzustreben ist (bei-
spielsweise Versickerungsmulden, Grlindacher).

Mit einer naturvertréglichen Regenwasserbewirt-
schaftung kann der Hitze und der Trockenheit besser
vorgebeugt werden).

Wir schlagen vor, das Ziel eines bei Baumafinah-
men in den Plangebieten anzustrebenden ausge-
glichenen Wasserhaushaltsbilanz und dieshezig-
lich mégliche MaRhahme als ein gesondertes Kapi-
tel in die Begrlindung der Bebauungsplan-
Anderung aufzunehmen.

Die Festsetzung weiterer erganzender Vorgaben,
wig beispielsweise eine zwingend vorzusehende
Dachbegriinung, sollte unserer Auffassung nach in
Bestandsgebieten im Nachgang nicht getroffen
werden. Dieses wirde dem dieser Planung zug-
rundliegenden Gleichheitsgrundsatz widersprechen
und hatte aufgrund ihrer Giberschaubaren Anzahil
an Mafinahmen auch keine splirbare Wirkung.

Gewisseraufsicht

Aus Sicht der Gewasseraufsicht bestehen gegen die
Anpassungen der bestehenden Bebauungspléne in
Malsch keine grundsatzlichen Bedenken.

Weder ein Uberschwemmungsgebiet noch der Ge-
wasserrandstreifen sind betroffen.

=  Hinweis
Mit Starkregenereignissen {extreme, kaum vor-
hersehbare und raumiich begrenzte Niederschla-
ge} muss gerechnet werden. Es wird empfohlen,
Untergeschosse bzw. Keller wasserdicht und Off-
nungen Oberflutungssicher auszufithren, Dies hat
unter Beachtung des § 37 Abs, 1 WHG ,\Wasser-
abfluss” zu erfolgen.
Es wird darauf hingewiesen, dass Schaden durch
Starkregenereignisse auch bei entsprechenden
Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden kon-
nen.

Die Begriindung zu den Bebauungsplan-
Anderungen kann um einen allgemein giiltigen
Hinweis auf mégliche Starkregenereignisse ergénzt
werden,
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,Platten® / Philippsburger Acker, Obere Bangert® / ,Unterm Muhlweg" / ,Leimengrube” /
.Nordlich des Oberen Jagdweges" / ,MUhlweg — Gemeinde Malsch

Zusammenfassung und Kommentierung der im Zuge der Anhdrung der Behorden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange gem4R § 4 Abs.2 BauGB sowie der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Altlasten/Bodenschutz

Innerhalb der betreffenden Bebauungsplane befin-
den sich laut den Ergebnissen der historischen Er-
hebung altlastverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-
Kreis folgende Altablagerungen, Altstandorte oder
Verdachtsflachen ;

Bebauungsplan ,Miihlweg*

v Altstandort ,,Schreinerei H. Knapp,
Zamardi StraBe (Obj.-Nr. 07293)" :
Der Wirkungspfad Boden — Grundwasser wurde
mit dem Handlungsbedarf ,B* (Belassen) und dem
Kriterium ,Anhaltspunkte, derzeit keine Expositi-
on" auf Beweisniveau 1 bewertet. Es bestehen
Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast ge-
maf § 3 BBodSchV. Bei aktueller Nutzungssitua-
tion ist die Ausbreitung méglicherweise vorhan-
dener Schadstoffe in die Umwelt Gber alle Wir-
kungspfade unwahrscheinlich (keine Exposition).
Untersuchungen sind daher unverhéltnismaiig.
Mit einer Anderung der Exposition fir vorhandene
Schadstoffe {z. B. durch Entsiegelung) kann je-
doch eine Situaticn entstehen, in der der Transfer
méglich wird. Dann besteht das Erfordernis zur
Durchftihrung einer orientierenden Untersushung
nach § 9 Abs. 1 BBodSchG flr den betreffenden
Wirkungspfad.

= Altablagerung ,Unterer Jagdweg
{Obj.-Nr. 03747)" :
Der Wirkungspfad Boden — Grundwasser wurde )
mit dem Handlungsbedarf ,B* (Belassen) und dem | Die Darsteliungen des Wasserrechtsamtes des

Kriterium ,Entsorgungsrelevanz" auf Beweisni- Rhein-Neckar-Kreises sollten Eingang in die Be-
veau 2 bewertet. grindung zur Fortschreibung der genannten Be-
bauungspléne finden.

Es liegen nach derzeitigern Kenntnisstand keine
Anhaltspunkte fur Stoffeintrage vor, von denen ei-
ne Grundwassergefahrdung ausgeht. Auf der Fl&-
che befinden sich jedoch Bodenmassen, die nicht
Junkontrolliert”
abgelagert werden kénnen.

Bebauungsplan ,,Platten®

= Keine

Bebauungsplan ,Leimengrube®
= Keine

Bebauungsplan ,,Philippsburger Acker,
Obhere Bangert*

«  Altstandort ,EIf-Tankstelle Becke, Roten-
berger Straike 5§ {(Obj.-Nr. 03720)“ :
Der Wirkungspfad Boden — Grundwasser wurde
mit dem Handlungskedarf ,B" {Belassen) und dem
Kriterium ,Entsorgungsrelevanz" auf Bewsisni-
veau 1 bewertat. Es liegen nach dem derzeitigen
Kenntnisstand keine Anhalispunkte fir Stoffein-
trage vor, von denen eine Grundwassergefahr-
dung ausgeht.
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,Platten® / ,Philippsburger Acker, Obere Bangert* / ,Unterm Mihlweg" / ,Leimengrube” /
.Nordlich des Oberen Jagdweges® / Mihlweg — Gemeinde Malsch

Zugammenfassung und Kommentierung der im Zuge der Anhérung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs.2 BauGB sowie der Offentlichkeit gemén § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Auf der Flache befinden sich jedoch voraussicht-
lich Bodenmassen, die nicht
LLunkentrolliert” abgelagert werden kénnen

Bebauungsplan ,,Unterm Miihlweg"
= Keine

Bebauungsptan ,,N6rdlich des Oberen Jagd-
weges”
= Keine

Gegen die Fortschreibung der Bebauungsplane/der
Ortlichen Bauvorschriften bestehen seitens der Unte-
ren Bodenschutz- und Altlastgenbehérde keine gene-

die einzelnen Bebauungsplane hinsichtlich der
Léschwasserversorgung sowie den Belangen der
Brandbekampfung geprift.

Fir die Baugebiete

= ,Leimengrube®
»  Philipsburger Acker — Obere Bangert"
= Unterm MOhlweg"

gilt die Léschwasserversorgung als gesichert, wenn
diese mit 48 m*h Gber mindestens 2 Stunden herge-
stellt wird.

Far
»  das Mischgebiet/Sondergebiet fiir den
Lebensmitteleinzelhandel ,Miihlweg"
= das Wohngebiet ,Platten”
» das Wohngebiet ,Nordlich des Oberer
Jagdweg"

wird fir die Léschwasserversorgung die Bereitstel-
lung von 98 m*h tiber mindestens 2 Stunden gefor-
dert.

Darliber hinaus gibt das Amt fir Feuerwehr und Ka-
tastrophenschutz fir alle aufgefiihrten Gebiete
gleichlautende Vorgaben hinsichtlich der erforderli-
chen Abstande der Entnahmestellen und Hydranten
Zueinander.

.{ Der Betriebsdruck hierfir muss mindestens 3 bar
betragen.

B Fovr b o b R ot Y ot b e b e b b S R RS ASTNO LD L,
Das Amt fur Feuerwehr und Katastrophenschutz hat

i e b A S brvioninr 7 ST R Rl ] e 2 i s
ie Gebiete, fir welche die Bebauungsplane fort-
geschrieben werden, sind vollumfanglich bebaut,
Die Léschwasserversorgung ist durch das beste-
hende Leitungsnetz und die hierflir vorgesehenen
Entnahmestellen gewahrleistet.

Die Modifizierung der planungsrachtlichen Festset-
zungen hat keinerlei Auswirkungen auf die Belange
des Brandschutzes.




Anderung der nachfolgend aufgeflhrien Bebauungsplane/Ortliche Bauvorschriften 7
Platten” / ,Philippsburger Acker, Obere Bangert* / ,Unterm Mihlweg" / ,Leimengrube” /
,Nordlich des Oberen Jagdweges" / ,Mihlweg — Gemeinde Malsch

Zusammenfassung und Kemmentierung der im Zuge der Anhérung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
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n der orthribun der Baunsplé'm‘ési~
Planungen oder sonstige Malnahmen des Vermes-
sungsamtes des Rheain-Neckar-Kreises nicht berlhrt.

Kenntnisnahme

Es werden weder Bedenken noch Anregungen vor-
ebracht

el NEYOIELU S relis

Zu den genannten Bebauungspléanen lassen sich
zum gegenwartigen Zeitpunkt aus verkehrlicher Sicht | Kenntnisnahme
weder Bedenken noch Anregungen vorbringen

N WiGmbH; Ettlinaen; I

Die genannten Bebauungspléne wurden eingesehen
und hinsichtlich der Stromversorgung {Mittel- und Kenntnisnahme
Niederspannung) Gherpriift.

Innerhalb und aulterhalb der Plangebiete sind Ver-
sorgungsleitungen vorhanden.

Die schon bestehenden Stellungnahmen haben wei-
terhin Gultigkeit.
;

Von Seiten der Gemeinde Muhlhausen bestehen
keine Bedenken gegen die vorgesehenen Fort- Kenntnisnahme
schreibungen der Bebauungsplane der Gemeinde
Malsch.
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Die Einwender sind Eigentiimer einer Doppelhaus-
Halfte im Baugebiet ,Philippsburger Acker — Obere
Bangert".

Mit der Anderung des o.g. Bebauungsplanes sind
nach Auffassung die Einwender die Nutzungsmég-
lichkeiten auf den Nachbargrundstlicken fUr sie in
einer entscheidenden negativen Weise verandert
worden. BefOrchtet wird eine Gefahr far die beste-
hende Wohnqualitét und einen Wertverlust der Im-
mobilie. Beim Kauf der Immobilie waren die ,weiten
Abstédnde zum Wohnhaus in Richtung Siiden* kauf-
entscheidend. Durch den bestehenden Bebauungs-
plan war keine Mdglichkeit erkennbar, dass sich das
dort vorhandene Baufenster &ndern wirde.

Mlm Sinne inéilnmnerbrtlihén Nachverdichtung,

reibe 05:07:20
welche auch ein Ziel des Gemeinderates bei der
Uberarbeitung der Planwerke war, wurde unserer-
seits im Bereich der Flurstlicke Nr. 6720, Nr. 6727
und Nr. 385 die Méglichkeit gesehen, auf diesen
Flachen eine Ober den Bestand hinausgehende
erganzende Bebauung zu erméglichen.

Das von den Einwendern angesprochene Flurstiick
Nr. 6720 weist eine Griéfke von ca. 860 m? auf und
ist im Bestand bisher nur durch ein Gebaude mit
einer Grundflache von 100 m? bebaut.

Die Flurstlcke Nr. 8727 und Nr. 385 sind in den
wahrscheinlich historisch vorhandenen Zuschnitten
und Gréiken im Bestand noch vorhanden, haben
zusammen eine Grdfte von ca. 1.925 m?, und auch
hier befindet sich auBer Nebengebauden lediglich
&in zu Wohnzwecken genutztes Gebaude,

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltenen
Uberbaubaren Fl&chen lassen unserer Auffassung
nach eine nach heutigem Planungsverstandnis
sinnvolle ergénzende Bebauung nicht zu, so dass
von uns empfohlen wurde, die zwei ausgewiese-
nen Baufenster zusammenzufithren und damit eine
der wesentlichen Zielsetzung der Plan&nderung zu
entsprechen.

Auf der nachfolgend abgebildeten Entwurfsskizze
wird verwiesen ;
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| Anregungen

| Kommentierung Biiro Sternemann und Glup

TR
:}\/ / - L )

Mit der Anderung der iiberbaubaren Flache bleiben
die ,Nutzungskreuze" fur das Quartier und damit
die vorgegebenen Festsetzungen unverandert
erhalten, d. h. es bleibt bei der hier giiltigen Grund-
flachenzahl von 0,3 und der Vorgabe, dass auf den
Grundstiicken ausschliellich Einzel- und Doppel-
hauser in der ,offene Bauweise" errichtet werden
darfen. Diese Festsetzung fordert damit nach wie
vor die Einhaltung der in der Landesbauordnung
formulierten Mindestabsténde zu den benachbar-
ten Grundstiicksgrenzen.

Damit ist gewahrleistet, dass zwischen der Dop-
pelhaus-Halfte der Einwender und einer maéglichen
erganzenden Bebauung auf dem Flurstiick Nr.
6720 zuklnftig ein Abstand von ca. 12,00 m vor-
handen sein wird.

Die ErschlieRung einer moglichen ergéanzenden
Bebauung muss lber die ,Rotenberger Stralke"
erfolgen, d. h. die siid-westlich hieran angrenzende
Fulwegflache darf hierzu nicht herangezogen wer-
den.

Die im Quartier zuldssige Geschossigkeit bzw.
zulassige Gebaudehdhe sind von der Planande-
rung nicht betroffen.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass
mit der Bebauungsplan-Anderung auch fiir die
angesprochene Doppelhaus-Halfte zukiinftig ein
erganztes Entwicklungspotential zur Verfiigung
steht.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass, in der
Abwégung aller zu herlicksichtigenden Belange,
auch denen der Einwender, die Erweiterung der
Uberbaubaren Flache in der vorliegenden Form
stadtebaulich sinnvoll und vertretbar ist.

Wir schlagen vor, es bei der Festsetzung der er-
weiterien bebaubaren Flache in diesem Bereich zu
belassen.

Hinterfragt wird, inwieweit und in welchem Abstand
aufgrund der im Anderungs-Entwurf festgesetzten
Oberbaubaren Flache zuklnftig an das Grundstiick
Flurstiick Nr. 6721 herangebaut werden darf.

Den nachbarschutzrechtiichen Grenzabstand regelt
bei einem ,zusammenhéngenden Baufenster' der
§ 5 LBO Baden-Wurttemberg. Dieser formuliert die
in Abh&ngigkeit der Hohe eines Gebaudes einzu-
haltenden Abstands. Der Mindestabstand betragt
2,50 m (bei Wanden bis 5,00 m Breite : 2,00 m).

Wie viele Wohngebaude dirfen laut der Planénde-
rung auf dem Flurstiick Nr. 6720 errichtet werden?

Auf dem ca. 857 m® grofien Grundstiick diirfen,
unter Berlicksichtigung der gesetzlich einzuhalten-
den Mindestabstande, auch zuklnftig nur Einzel-
und Doppeihauser errichtet werden.

Erganzend ist darauf zu verweisen, dass auch
zwischen einzelnen Gebauden die Mindestabstan-
de von zwel Mal der jeweiligen Gebaudeh&he ein-
zuhalten sind.

Aufgrund dieser Vorgaben werden, wie der von uns
in diesem Bereich entwickelte stédiebauliche Ent-
wurf zeigt, auf der Flache maximal 1-2 weitere
Gebaude entstehen kénnen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass die Anderung der Uberbaubaren Fléche eine
unserer Auffassung nach in diesem Bereich sinn-
volle und umsetzbare Méglichkeit einer innerdrtli-
chen Nachverdichtung darstellt.

Momentan befinden sich auf dem Grundstiick Flur-
stlick Nr. 6720 drei wohnlich nicht genutzte Gebaude
{Schuppen — Garage).

Darfen auf der Flache auch weiterhin auch drei nicht
wohnlich genutzte Geb&ude errichtet sein oder wer-
den?

Die Zuldssigkeit von Nebengebauden bis zu 40 m?
Rauminhalt hat sich durch die Anderung der Gber-
baubaren Flachea rechtlich nicht geédndert.

Jedoch ist davon auszugehen, dass die Anzahl
sich zukiinftig im Hinblick auf eine ausreichende
Belichtung und Bellftung der zu Wohnzwecken
genutzten Raume reduzieren wird.

Kritisch hinterfragt werden einzelne vom Biro Ster-
nemann und Glup, Sinsheim, In der Sitzung am
28.08.2022 getroffenen Auerungen. Dies betrifft
primar die Aussage, dass von den Plananderungen
die Grundziige der Planung nicht geandert wurden,
es sich um eine kleinere” Uberarbeitungen der
Ptanwerke handelt und dass alle stadtebaulich rele-
vanten Grundlagen keine Anderungen erfahren.

In der genannten Sitzung haben wir, abweichend
dieser Darstellung, zum Ausdruck gebracht, dass
die Frage, wann die Grundzlge einer Planung
geandert werden, auch von dem jeweiligen Emp-
finden des Betrachters abhangt.

Wir haben somit dem Gemeinderat den Vorschlag
unterbreitet, eine Verfahren nach § 13 a BauGB —
,Bebauungsplan der Innenentwicklung® — durchzu-
fllhren. Plananderungen gemaf § 13 BauGB sind
demgegeniiber solche, deren [nhalte eindeutig die
Grundzige des stadiebaulichen Entwurfes nicht
beriihren.

Trotz dieser aus Griinden der Rechtssicherheit
vorgeschlagen Vorgehensweise sind wir der Auf-
fassung, dass von der Anderung des Bebauungs-
planes die stadtebaulichen Grundziige der Bebau-
ungsplane nicht betroffen sind.
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Geéndert werden weder die Festsetzung der zu-
lassigen Art der baulichen Nutzung noch die Er-
schliefung. Das zuldssige Maf} der baulichen Nut-
zung sowie die Darstellung der Gberbaubaren Fla-
che bleiben, bis auf die Bereiche, wo eine Nach-
verdichtung sinnvoll ist, weitestgehend unverandert
erhalten.

Kritisch hinterfragt wird die Aussage, dass Baufens-
ter und Baulinien dort angepasst werden, wo deren

begrindet ist.

Es wird die Frage aufgeworfen, inwieweit dieses flir
den oben genannten Bereich (Flurstiick Nr. 6720)
zutrifft.

Verlauf aus heutiger Sicht nicht mehr nachvollziehbar

Die Aussage trifft fir eine Vielzahl der in den Be-
bauungsplénen festgesetzten Uberbaubaren Fla-
chen zu. Stellvertretend ist in diesem Bereich die
Uberbaubare Flache fir das Grundstiick Flurstiick
Nr. 6726 genannt.
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Die vorgeschlagene Anderung der liberbaubaren
Flache in dem genannten Quartier (Bereich um das
Flurstiick Nr. 6720) hat die Zielsetzung einer be-
hutsamen Nachverdichtung.

Dieser Sachverhalt wurde in den Gemeinderats-
Sitzungen ausfihrlich dargelegt und wird hiermit
nochmals begriindet.

Einwendungen 1 B
Schreiben vom 18.01.2023

Die Absender der Einwendungen 1 A wiederholten
ihre Bedenken im Zuge der &ffentlichen Auslegung
der geénderten Bebauungsplane wie folgt :

1. Fehlende Grundlage fiir die VergréRerung
von Baufenstern

nicht die Vergréfierung der Gberbaubaren
Flachen benannt. Es ist den Einwendern
nicht bekannt, dass dieses durch den Ge-
meinderat gefordert wurde.

Im Abschnitt IV. der Begrindung wird als Ziel

Ein Ziel der Bebauungsplan-Anderungen ist die
innerortliche Nachverdichtung, zu der eindeutig
auch die Anpassung der Ausweisung der (iberbau-
baren Flachen gehért.
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2.

In Frage gestellt wird die Vollstindigkeit der
Vorlagen im Vorfeld der Gemeinderats-
Sitzungen. Dieses betrifft eine abweichende
Darstellung der geplanten Anderung der
berbaubaren Fléche fiir das Flurstick

Nr. 6720. Die AuRerung des Planers, dass
es sich hierbei um eine behutsame Anpas-
sung handelt, ist unzutreffend.

Die vorgeschlagene Anderung der iberbaubaren
Flache fur das Flurstlick Nr. 6720 war der Sit-
zungs-Vorlage vom 28.08.2022, auf deren Grund-
lage die Entwlrfe gebilligt wurden, zu entnehmen.
Des Weiteren wurden die Anderungs-Entwirfe von
unserem Biro in der Gemeinderats-Sitzung vorge-
stellt. Fir den Gemeinderat bestand ausfiihrich die
Gelegenheit, einzelne Themen der Planénderun-
gen zu erdrtern und Anderungen einzubringen.

Unabhangig von dieser Frage ist nunmehr eine
Abwagung vorzunehmen zwischen den vorgetra-
genen Belangen der Einwender einerseits und der
Méglichkeit, hier eine Nachverdichtung in Form
einer Einzel- bzw. Doppelhaus-Bebauung vorzu-
nehmen.

Zusammenfassend schlagen wir vor, es aufgrund
der Zielsetzung der Bebauungsplan-Anderungen
bei der Ausweisung der (berbaubaren Flache in
der vorliegenden Form zu belassen bzw. eine
Ausweisung entsprechend der Skizze auf der Seite
14 dieser Synopse vorzunehmen,

Eehlende Grundlage fir die Anwendung des
beschlsunigtes Verfahren”

Es wird die Auffassung vertreten, dass die
Anderung nicht im ,beschleunigten Verfah-
ren“ nach § 13 a BauGB, sondern im ,Regel-
verfahren” durchgeflihrt werden muss.

Begriindung :

- Die Anderung der Uberbaubaren Flache
veréndert den Bebauungsplan in seinen
Grundzigen sehr stark.

- Die geplante Anderung betrifft Flurstiicke,
die seit Jahren brach liegen. Es ist daher da-
von auszugehen, dass sich dort eine spezial-
fe Flora und Fauna entwickelt hat.

Deshalb ware eine Umweltvertraglichkeits-
prifung durchzufGhren, um den Belangen
des Umweltschutzes Rechnung zu tragen.

Nur so kénnen die Auswirkungen, insheson-
dere fur Tiere, Pflanzen, Luft und Klima, ge-
setzeskonform beriicksichtigt werden.

Bei den von den Einwendern angesprochenen
Flachen handelt es sich um ein seit Jahrzehnten in
Form eines rechtskraftigen Bebauungsplanes aus-
gewiesenes ,\Wohngebiet". Genau fiir einen sol-
chen Fall der innerértlichen Nachverdichtung hat
der Gesetzgeber im Jahr 2007 den § 13 a BauGB
eingeflihrt. Damit sind, ausgenommen des Arten-
schutzes, im vorliegenden Fall keine Umweltver-
traglichkeitsprifung bzw. Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierungen vorzunehmen.

Im Hinblick auf den Artenschutz, welcher erst zum
Zeitpunkt der Durchfilhrung von Baumafinahmen
untersucht werden kann, obliegt es jedem Bau-
herrn daflr Sorge zu tragen, dass sein Vorhaben
nicht gegen die Vorgaben des Bundesnaturschutz-
gesetzes Baden-Wirttemberg verstoit,

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen
werden, dass die durch den Gemeinderat vorge-
nommene Wahl des Verfahrens stimmig ist.

Fehlende Grundlage fiir die Offenlage
Im Protokoll der Sitzung Ober die konkrete

Abstimmung (Ober die Verfahrenswahl) zum
Bebauungsplan ,Philippsburger Acker,
Obere Bangert' ist kein Abstimmungsergeb-
nis zum Verfahren zu finden. Damit fehit die
Grundlage fir die Offenlegung.

Wir verweisen auf unsere Kommentierung zu den
Einwendungen A 1° dieser Zusammenfassung.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass der
Inhalt des durch den Gemeinderat gebilligten Ent-
wurfes der 4. Anderung des Bebauungsplanes zu
jedermanns Einsicht éffentlich auslag.
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5. Unzureichende Information und Betailigung
der Offentlichkeit
Nach Auffassung der Einwender wurde ge-
nerell und im Hinblick auf die Anderung der
Uberbaubaren Fldche auf dem Flurstiick
Nr. 8720 die Offentlichkeit nicht ausreichend
informiert.

For die Offentlichkeit bestand durch die Teilnahme
an den diesbeziiglichen Gemeinderats-Sitzungen
sowie die auch nunmehr durchgeflhrte éffentliche
Auslegung der Entwlrfe ausreichend Gelegenheit
zur Einsichtnahme und Abgabe einer Stellungnah-
me,

So konnte im Zuge des Planungsprozesses der
vom Gesetzgeber vorgesehene Gedankenaus-
tausch zwischen der Offentlichkeit und den Ent-
scheidungstragern erfolgen.

6. Verstol gegen den Grundsatz der Gleich-
behandlung
In keiner Anderung der anderen funf Bebau-
ungspléne wurde eine so massive Auflésung
und Verschiebung eines Baufensters vorge-
nommen wie in dem angesprochenen Be-
reich. Dieser Einzelfall verstéit damit gegen
den Grundsatz der Gleichbehandlung.

Der durch die Einwender angesprochene Bereich
Zeichhet sich historisch durch ein Heranrlicken
eines ,neuen’ Wohngebietes an das Bestandsge-
baude der ,Rotenberger Stralle” aus. Hierdurch
ergibt sich eine stadtebauliche Situation, dig nicht
vergleichbar ist mit den Inhalten anderer Bebau-
ungsplane.

Exemplarisch wird in diesem Zusammenhang auf
den nach wie ver noch vorhandenen Grundstiicks-
zuschnitt der Flurstiicke Nr. 8727 und Nr. 385 ver-
wiesen.

7. Bedenken gegen die geplanten Anderungen
Die Einwender sprechen sich, wie bereits un-

ter .Einwendungen 1 A" dargestellt, gegen
die Erweiterung der Uberbaubaren Flachen,
primar auf den Flurstlicken Nr. 6720 und
Nr. 385 aus.

Sie begriinden dies ergénzend wie folgt :

- Reduzierung der Aufenthaltsqualitat im
Garten {Verschattung der Gartenflache)

- Die Ndhe der Nachbarn wiirde die Ruhe
in dem bisher nicht einsehbaren Gartan und
Wohnraum negativ beeintrachtigen.

- Eine Verschattung kénnte eine Photovol-
taik-Anlage unattraktiv machen.

- Es wiirde eine massive Flachenversiege-
lung erméglichen, welche das Mikroklima
andem wird. Mit Gefahren, u. a. durch Stark-
regen, ist zu rechnen.

Eine mégliche ergdnzende Bebauung wirde zu
dem Bestandsgebaude der Einwender einen Ab-
stand von ca. 12,00 m einhatten.

Die befiirchtete Minimierung der Aufenthaltsqualitat
und Einsehbarkeit der Gartenflache, aber auch die
mit der Nachverdichtung sinhergehende Flachen-
versiegelung und damit verbundene Auswirkung
auf das Mikroklima, sind die bei einer inneréttlichen
Nachverdichtung stets in die Abwagung einzustel-
lenden Argumente.

Die Eigentumsverhalinisse sowie die nachbar-
schiitzenden Vorgaben der Landesbauordnung
gewahrleisten, dass unserer Auffasung nach hier-
durch keine unvertretbare Beeintrachtigung fiir das
Grundstiick der Einwender entstehen wird.

Dieses gilt auch fur die beflrchtete Verschattung
einer moglicherweise noch zu installierenden Pho-
tovoltaik-Anlage.

8. Geltend gemacht wird ein Vertrauensscha-
den, da beim Kauf der Immobilie die bisher
im Bebauungsplan vorhandenen Baufenster
ein entscheidendes Argument war.

Die Darstellung der Einwender ist durch den Ge-
meinderat in die Abwagung einzustellen.

Zu verweisen ist in diesem Zusammenhang jedoch
auf den Umstand, dass eine Betroffenhelt in der
hier zum Ausdruck gebrachten Art, bei fast allen
MaRnahmen der Innenentwicklung entstehen wird.

9. Dle Einwender bitten darum, dem Gemein-
derat ihre Stellungnahme in vollem Wortlaut,
d. h. nicht nur in Form einer Synopse, zur
Verflgung zu stellen,

Die Verwaltung wird dem Gemeinderat auf Nach-
frage die Original-Stellungnahmen zur Verfigung
stellen.
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Es wird darum gebeten, einen Uberarbeiteten
Entwurf, ohne ein massiv veréndertes Bau-
feld, zu erarbeiten und den Gemeinderat
hierliber beraten zu lassen.

Eingehend auf die ,Einwendungen 1 A und 1 B*
ware der nachfolgend skizzierte Anderungs-Ent-
wurf auch denkbar. Das hierin vorgenommene
Abricken der iberbaubaren Flache von der
Grundstiicksgrenze der Einwender wirde gleich-
zeitig aber auch die Abstande zwischen einer Neu-
bebauung auf dem Flurstick Nr. 6720 und der hier
vorhandenen Bestandsbebauung, wie nachfolgend
dargestellt, reduzieren :

Einwendungen 2
Schreiben vom 19.07.2023

Die abgegebene Stellungnahme betrifft die Anderung
des Bebauungsplanes ,Unterm Muhlweg",

Hinterfragt wird die Bedeutung des im Plangebiet
nachfolgend abgebildeten Planzeichen.

I

ot

Mit der aus dem Jahr 1999 in der Ursprungs-Fas-
sung vorgenommenen Darstellung soll auf eine
vermutete Ablagerung, d. h. auf eine mit Steinen
durchzogene Aufflllung, auch durchsetzt mit Bau-
schutt und Hausmuillresten, hingewiesen werden.
GemaR dem im Jahr 1977 erstellen Gutachten war
der Geruch der Ablagerung unauffallig, was auf
einen weitestgehend abgeschlossenen Zerset-
zungsvorgang hindeutet.

Ergénzend verweisen wir auf die im Zuge der An-
hérung der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange abgegebene Stellungnahme der
Unteren Bodenschutzbehérde des Rhein-Neckar-
Kreises. Die Ablagerung ist hierin unter der Objekt-
Nr. 03747 mit dem Behandlungsbedarf ,B* (Belas-
sen) und dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz”
bewertet. Es liegen nach derzeitigem Kenntnistand
keine Anhaltspunkte fur Stoffeintrége vor, von de-
nen eine Grundwassergefahrdung ausgeht.




Anderung der nachfolgend aufgefilhrten Bebauungspléne/Ortliche Bauvorschriften 15
.Platten" / ,Philippsburger Acker, Obere Bangert" / ,Unterm Mihlweg® / ,Leimengrube" /
.Nordlich des Oberen Jagdweges” /,MUhlweg — Gemeinde Malsch

Zusammenfassung und Kommentierung der im Zuge der Anhérung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB sowie der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB elngegangenen Stellungnahmen

e bezieht sich auf die 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Leimengrube’,

Errichtung von Dachgauben ist, einen zusétzlichen
Raumgewinn und, damit verbunden, die Verringe-
rung schrager Wande zu erhalten.

Unter diesem Aspekt wird folgende Anderung bean-
tragt :

Der momentan vorgeschlagene Mindestabstand von

die Dachgaube direkt auf der Giebelaulenwand er-
richtet werden durfen.

Die Stellungnahmen beziehen sich auf die Anderun-
gen des Bebauungsplanes ,Leimengrube”.

Die Einwender nehmen Bezug auf einzelne Festset-
zungen, deren Anderung in diesem Verfahren bisher
nicht vorgesehen sind.

Die Einwender stellen fest, dass es ein Hauptziel der

1,00 m zur GiebelauRenwand sollite, soweit wie tech-
nische méglich, reduziert werden. [dealerweise sollte

Wir schlagen vor, die nachrichtliche Darstellung
durch das Planzeichen im zeichnerischen Teil zu
belassen, jedoch, da es sich um keine im Verfah-
ren vorgenommene Anderung handelt, auf eine
erganzende Darstellung in der Begriindung zu
verzichten.

Der Sachverhalt wurde im Gemeinderat bereits
ausflhrlich erériert.

Hieraufhin wurde der Mindestabstand einer Gaube
ven der den Ortgang eines Gebaudes beschrei-
banden Aullenwand mit dem Mafl von 1,00 m fest-
gesetzt.

Ziel dieser Festsetzung ist es, dass die Dachform
in der Gestaltung des Gebaudes auch weiterhin
deutlich ablesbar ist.

Im Hinblick auf die Anregungen, noch weitere
Festsetzungen in die Planénderungen aufzuneh-
men, verweisen wir auf die vom Gemeinderat fur
die Anderung der Bebauungspléne formulierte
Zielsetzung. Es entsprach nicht der Aufgabenstel-
lung, samtliche Festsetzungen der in die Verfahren
eingebrachten Planwerke hinsichtlich ihrer Plausi-
bilitat zu hinterfragen und eine Anderung aller aus
heutiger Sicht nicht mehr anzuratenden Inhalte
vorzunehmen. Ein solcher Ansatz hitte den Cha-
rakter einer Neuaufstellung der Bebauungspléane
und wére nur mit einem sehr groRen zeitlichen und
finanziellen Aufwand zu bewaltigen gewesen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Errichtung
von Nebengebauden nur im ,Allgemeines Wohnge-
biet* zugelassen. Die Einwender verweisen auf ein
aus ihrer Sicht oftmals notwendiges Nebengebaude
zum Abstellen der fir die Unterhaltung der Garten-
flachen notwendigen Geratschaften.

Hinterfragt wird, ob dies aus diesem Grund nicht die
Flachen des ,Reines Wohngebiet' in ein ,Allgemei-
nes Wohngehiet* umgewandelt werden kéinnen.

jedoch nicht die Begriindung fiir die Umwidmung

Die Anregung der Einwender Ist nachvollziehbar.
Der Wunsch, aullerhalb der Giberbaubaren Flachen
auch Nebengebaude errichten zu kénnen, sollte

eines ,Reines Wohngebist" in ein ,Allgemeines
Wohngebiet' sein (die Gebietsformen unterschei-
den sich in der Art der jewsils zuldssigen Nutzung
und hat damit weit Uber diese Frage hinausgehen-
de Auswirkungen).

So schlagen wir vor, die Ziffer 1.1. ersatzloch aus
den Festsetzungen des Bebauungsplanes heraus-
zunehmen — damit wéren gemén den Vorgaben
der Baunutzungsverordnung zukiinftig Nebenanla-
gen auch aullerhalb der tiberbaubaren Flachen
Zugelassen.
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Angeregt wird die Ziffer 3.1. der Schriftlichen Fest-
setzen dahingehend zu &ndern, dass der hier fir
Garagen festgesetzte Stauraum mit siner Lange von
5,50 m auf ein Maft von 4,50 m reduziert wird.

Wir schlagen aufgrund der Zielsetzung der Bebau-
ungsplan-Anderungen vor, diese Festsetzung nicht
zu andern.

Es wird angeregt, unter der Ziffer 4.3. ,Dacheinde-
ckung® der Schriftlichen Festsetzungen Asbestze-
mentplatten unter dem Gesichtspunkt des Gesund-
heitsschutzes zukinftig nicht mehr zuzulassen.

Darliber hinaus wird angeregt, neben einer roten und
braunen Dacheindeckung zukiinftig auch graue und
anthrazitfarbene Deckungen zuzulassen,

Wir schlagen vor, der Anregung zu entsprechen
und die Anderung des Bebauungsplanes auch auf
diese Festsetzung auszudehnen.

Zusammenfassend schlagen wir folgende Formu-
lisrung vor :

e Dacheindeckung
Ton- oder Betonsteinziegel in den Farbto-
nen rof, braun, grau oder anthrazit"

Gemal der Ziffer 4.4. der Schriftlichen Festsetzun-
gen darf der Kniestock nicht héhere als 30 cm sein.
Mit Blick auf andere im Bebauungsplan vorhandene
Regelungen wird angeregt, die Festsetzung entfallen
zu lassen.

Mit Hinweis auf die oben angesprochene Zielset-
zung der Bebauungsplan-Anderungen schlagen wir
vor, die Festsetzung maximal zuldssiger Kniestock-
aber auch Gebdudehdhen nicht zum Inhalt dieses
Verfahrens zu machen.

Die Beschrankung zuldssiger Einfriedungen auf eine
Héhe von maximal 0,80 m wird als ,nicht mehr zeit-
gemafl” bezeichnet. Verwiesen wird auf eine Vielzahl
hiervon im Bestand abweichende Zaune und Mau-
ern, welche auch dem Wind- und Sonnenschutz so-
wie dem Schutz vor Larm und Schmutz dienen.

Es wird angeregt, die Festsetzung zu streichen oder
eine Gesamth&he von 1,80 m bis 2,00 m zuzulassen.

Die Bebauungsplane der Gemsinde Malsch bein-
halten diesbezlglich sehr unterschiedliche Fest-
setzungen.

Ein wichtiger stadtebaulicher Belang ist unserer
Auffassung nach die zulassige Hohe von Einfrie-
dungen im Vorgartenbereich, d. h. von Elementen,
die den éffentlichen Stralenraum pragen.

Es ist in der Abwégung zu entscheiden, ob auch
diese Frage Inhalte der Bebauungsplan-
Anderungen sein soll. Sie bedarf, wie dies an ei-
nem Baispiel in einer Nachbargemeinde deutliche
wurde, einem intensiven Abstimmungsbedarf.

Zusammenfassend schlagen wir vor, die Zuldssig-
keit von Einfriedungen nicht zum Bestandteil der
ins Verfahren gebrachten Bebauungspléane werden
zU lassen.

Es wird angeregt, auch die Unzul&ssigkeit von
Stutzmauern im Plangebiet aus den Festsetzungen
herauszunehmen.

Wir verweisen auf unseren einlsitenden Hinweis zu
den Anregungen und schlagen vor, die Textpassa-
ge nicht in die Anderung der Bebauungsplane ein-
zubeziehen.

Zu den neu in den Bebauungsplan aufgenomme-
nen Ortlichen Bauvorschriften wird angeregt, die
zulassige Neigung von Dagchflachen auf 45° anzuhe-
ben (Festsetzung im Entwurf ; 18° bis 35° - im bisher
rechtskraftigen Bebauungsplan : maximal 30°). Die
Anregung wird begriindet mit der hierdurch entste-
henden Méglichkeit, mehr Wohnraum bzw. Stauraum
(anstelle von Kellerraumen) errichten zu kénnen.

Die stadiebaulichen Strukturen in den Baugebie-
ten, fir welche nunmehr die Bebauungspléne fort-
geschrieben werden, sind gepragt von Déchern,
die sich an den bisherigen Vorgaben orientieren
mussten.

Unter diesem Aspekt haben wir den Vorschlag
unterbreitet, das Spektrum zulassiger Dachneigun-
gen behutsam zu erhthen, hierbei jedoch auf die
Zulassigkeit zu flacher, aber auch zu steiler Dacher
zu verzichten.

Wir schlagen daher vor, der Anregung nicht zu
entsprechen.
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Es wird angeregt, den Mindestabstand einer Dach-
gaube zur Giebelauftenwand auf ein Ma von 0,50 m
zu reduzieren, bzw. diese Textpassage ganzlich aus
den Festsetzungen herauszunehmen. Begriindet
wird dieses mit dem hierdurch entstehenden weite-
ren Innenraum und einer dann innerhalb des Gebéau-
des mdglicherweise nicht mehr in Erscheinung tre-
tenden Dachschrage.

Wir verweisen auch auf die ,Einwendungen 3* die-
ser Zusammenfassung.

Der vorgaschlagens Mindestabstand einer Gaube
von der den Ortgang beschreibenden Aullenwand
wurde mit dem Ziel festgesetzt, die Dachform eines
Gebaudes in der AuRendarstellung noch deutlich
erkennen zu kénnen.

Wir schlagen in der Abwégung der genannten Ar-
gumente vor, es im Entwurf bei der Festsetzung zu
belassen.

Aufgegeben werden sollte die Vorgabe, dass mit der
Ausgestaltung einer Dachgaube die Traufe des
Hauptdaches nicht unterbrochen werden darf.

Nach Auffassung der Einwender begrenzt dieses die
Gestaltungsfreiheit.

Es ist eine Abwagung vorzunehmen.

Bei einer Unterbrechung der Traufe kann, auch bei
einer zweigeschossigen Bebauung, eine bis zu
dreigeschossige Aulenwandscheibe entstehen.
Die Festsetzung zulassiger Dachaufbauten/Dach-
einschnitte stellt gegenliber den Ursprungs-Fas-
sungen der Bebauungspléne bereits eine erhebli-
che ,Offnung der bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen" dar und eréffnet damit vielfaltige Maglich-
keiten einer Belichtung und Besonnung der im
Dach untergebrachten Raume (bisherige Festset-
zung : Dachaufbauten sind nicht zulassig).

Wir vertreten diesbeziiglich die Auffassung, dass
eine Dachfléche, auch bei integrierten Dachgauben
und Dacheinschnitten, noch als klare, in sich ge-
schlossene Dachflache erkennbar sein soll. Dieses
ist, unter Beachtung der in der Bebauungsplan-
Anderung genannten Vorgaben, noch gewdhrleis-
tet.

Zusammentfassend schlagen wir vor, es bel diesen
Vorgaben fir Dachgauben im Entwurf zu belassen.

Im Hinblick auf die Ausbildung von Zuwegungen,
Zufahrten und PKW-Stellplatzen auf privaten Grund-
stiicken wird die Frage aufgeworfen, ob das von
diesen Flachen abflielende Wasser nicht aufgefan-
gen und zu einem spéateren Zeitpunkt fir die Garten-
bewésserung genutzt werden kann. Es ist viel ékolo-
gischer und &konomischer, das Wasser auf dem
Grundstlick an den Tagen zu nutzen, an dem es
wirklich gebraucht wird (z. B. an heilen Tagen).

Die durch die Einwender gefiihrte Argumentation
tritt fiir das von den Dachflachen abflieRende Re-
genwasser zu, hicht jedoch flir das auf die befestig-
ten Freiflaichen auftreffende Regenwasser. Das
Auffangen und Speichern der unverschmutzten
Wasseranteile, beispielsweise von PKW-Stell-
platzen, ist in der Praxis wirtschaftlich nicht durch-
fuhrbar.

Wir schlagen somit vor, es bei der bisherigen Fest-
setzung zu belassen, das van den Fléchen abflie-
Rende Oherflachenwasser in angrenzenden Fla-
chen, Uber eine 30 cm starke, belebte Oberschicht,
zur Versickerung zu bringen.
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:Schreiben Ve )7:202 s
Die Einwender nehme Stellung zu der Bebauungs-
plan-Anderung ,Nérdlich des Oberen Jagdweges".

Gerilgt wird beim Aufstellungsbeschluss im Hinblick
auf die Rechtsgrundlagen des Verfahrens die Dis-
krepanz zwischen der Beschlussvorlage und die
tatséchlich gefassten Beschliisse, Wahrend im Vor-
feld von der Durchfiihrung eines ,vereinfachten Ver-
fahrens® nach § 13 BauGB die Rede war, wurde
letztendlich der Beschluss gefasst, das Verfahren im
Jbeschleunigten Verfahren" nach § 13 a BauGB
durchzuflhren.

Rechtsgrundlage fur den Aufstellungsbeschluss ist
der § 2 Abs. 1 BauGB.

Die Verfahrensablaufe der §§ 13 und 13 a BauGB
sind identisch, so dass wir aufgrund der nicht in
jedem Einzelfall eindeutig zu beantwortenden
Frage, ob durch die Anderung des Bebauungspla-
hes die Grundzige der Planung berlihrt werden,
von einer Anwendung des § 13 BauGB abgeraten
haben. Dieser Auffassung hat sich der Gemeinde-
rat in seiner Sitzung nach eingehender Erérterung
mehrheitlich angeschlossen.

Am 14.06.2023 wurde der Aufstellungsbeschluss
unter Benennung des § 13 a BauGB &ffentliche
bekannt gemacht. Wir sehen in dieser Vorge-
hensweise keinen Rechtsverstold.

Festgestellt wird, dass die zeichnerische Darstellung
des Bebauungsplanes ,Nordlich des Oberen Jagd-
weges" in keinster Weise mit dem tatsachlichen Be-
stand (bereinstimmt. Es fehlt die Abbildung einzel-
ner, zwischenzeitlich erstellter Gebaude.

Der Anregung konnte zwischenzeitlich durch eine
Aktualisierung des Grundkatasters Rechnung
getragen werden. Dleses hat nunmehr den aktu-
elisten, derzeit verfiigharen Stand.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf
den Umstand, dass bestehende Gebaude oftmals
erst viele Jahre nach deren Fertigstellung Eingang
in das zur Verfugung stehende Grundkataster
finden.

Die aufgeworfene Frage hat fur die Anderung des
Bebauungsplanes keine Relevanz. Im Anderungs-
Entwurf wurden die tberbaubaren Flachen ledig-
lich dort Oberarbeitet, wo aus heutiger Sicht der
Vertauf der bisherigen Baugrenzen keine klar er-
kennbare Systematik aufwies. Dies trifft beispiels-
weise auch fir die Flurstiicke Nr. 6504 bis Nr.
6506 zu.

Angesprochen wird die Ausweisung der iiberbauba-
ren Flachen im Bereich der im Plangebiet dargestell-
ten Verbandsleitung der Wasserversorgung. Der
offentlich ausgelegte Entwurf beinhaltet keine Aus-
sagen Uber die in der Gemeinderats-Sitzung aufge-
worfene Frage, cb diese Leitung noch existent ist.

Nach einer Riicksprache mit dem Wasserzweck-
verband kann nunmehr die Feststellung getroffen
werden, dass die ehemals das Gebiet durchque-
rende Hauptwasserleitung, NW 200, zwar noch
existent, jedoch nicht mebr in Betrieb ist.

Aufgrund dieser verbindlichen Aussage schlagen
wir vor, entsprechend der nachfelgenden Abbil-
dung die (berbaubaren Flachen zu erweitern und
damit die urspringlich hier vorhandene Ein-
schrankung bei der Uberbaubarkeit der Grundstii-
cke aufzuheben.




Anderung der nachfolgend aufgefuhrten Bebauungsplane/Ortliche Bauvorschriften

19

,Platten® / ,Philippsburger Acker, Obere Bangert® / ,Unterm Mihlweg" / ,Leimengrube” /
,Nordlich des Oberen Jagdweges" / ,Mihlweg — Gemeinde Malsch

Zusammenfassung und Kommentierung der im Zuge der Anhorung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs.2 BauGB sowie der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

[ Anregungen

| Kommentierung Biiro Sternemann und Glup |

Bei der Anderung des Bebauungsplanes ist die zwi-
schenzeitlich stattgefundene Bebauung auf dem
Flurstiick Nr. 6403 zu beriicksichtigen.

Die Ausweisung der Uiberbaubaren Flachen erfolgt
in Anlehnung der hier zwischenzeitlich vorliegen-
den Baugenehmigungen.

Es wird als ,unversténdlich" bezeichnet, dass unter
dem Aspekt der ,Innenentwicklung” die Gberbaubare
Flache fiir das Flurstiick Nr. 6514 nicht auch erganzt
wurde (§ 13 a BauGB).

Die Uberbaubarkeit dieses Flurstiickes war bisher
stark eingeschrankt durch den Verlauf der hier
vorhandenen Hauptwasserleitung. Nachdem diese
nunmehr nicht mehr in Betrieb ist, haben wir im
Sinne der oben genannten Kommentierung den
Vorschlag unterbreitet, auch flr dieses Baugrund-
stiick die Uberbaubare Flache zu erweitern.

Damit ist eine Bebauung mit einem weiteren
Wohnhaus auf dem nérdlichen Teil dieses Grund-
stiickes maéglich.

ten Flurstiick Nr. 6515 das Baufenster nach hinten
und nach vorne verkiirzt wird. Hier hatte sich eine
lineare Anpassung an das Flurstiick Nr. 6518 ange-
boten.

Unverstandlich ist, warum auf dem noch nicht bebau-

Mit der Anderung der tiberbaubaren Flache auf
dem Flursttick Nr. 6515 ist fiir den Grundsticksei-
gentimer zukinftig eine bessere Bebaubarkeit
seiner Flache gegeben. Der bisherige Verlauf der
ausgewiesenen Baugrenzen wies keine Paralleli-
tat zu den bestehenden Grundsticksgrenzen auf.
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[ Anregungen

| Kommentierung Biiro Sternemann und Glup

Mit der vorgeschlagenen Anderung kann ein dich-
tes Heranriicken an die Bebauung des Flurstii-
ckes Nr. 6516 und auch ein Verlust besonnter
Freiflachen fur den zukinftigen Bauherrn vermie-
den werden.
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Einwendungen 6 :
Schreiben vom 27.07.2023

Der Einwender schliel3dt sich im Wortlaut der Stel-
lungnahme der ,Einwendungen 5* an.

Einwendungen 7 :
Schreiben vom 26.07.2023

Es wird darum gebeten, die Anzahl anzulegender
PKW-Stellplatze nochmals zu priifen. Nach Auffas-
sung des Einwenders werden im Plangebiet zu viele
Stellplatze gefordert.

Der Einwender begriindet dies mit der zu erwarten-
den Verkehrswende. Eine damit erméglichte Vergro-
Rerung der Baufenster kann zu mehr Wohnraum
fuhren. Die hohe Anzahl der Stellplatze fuhrt zu einer
groleren Versiegelung der Grundstiicksflachen.

Die in den Bebauungsplan-Anderungen vorgese-
hene Erhéhung der Stellplatzverpflichtung ist fiir
einen landlich gepragten Ort und einen weit auler-
halb des Ortsetters gelegenen S-Bahn-Anschluss
bedarfsgerecht.

Der Vorschlag des Einwenders beruht auf der An-
nahme, dass sich die Anzahl an PKW in einem
Haushalt aufgrund der Mobilitatswende kurzfristig
reduzieren wird.

Da hierfiir die Rahmenbedingungen in absehbarer
Zeit (noch) nicht vorhanden sein werden, wurde
vom Gemeinderat der Beschluss gefasst, die Stell-
platzverpflichtung so auszuformulieren, dass die
pro Wohnung durchschnittlich zu erwartende An-
zahl an PKW-Stellplatzen auf dem eigenen Grund-
stick anzulegen ist und damit der 6ffentliche Raum
nicht unverhaltnismanig beeintrachtigen wird.
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S :79.06:202
Die Emwender geben gina Stelfungnahme zur Be-
bauungsplan-Anderung ,Leimengrube” ab.

Analog der ,Einwendungen 4° dieser Zusammenfas-
sung wird angeregt, unter der Ziffer 4.3. der Schriftli-
chen Festsetzungen Asbestzementplatten als Dach-
eindeckung auszuschlieen und als Dachfarbe auch
einen anthrazit-Farbton zuzulassen.

Wir schlagen zusammenfassend var, es bei der in
den Bebauungsplan-Entwlirfen enthaltenen Erhi-
hung der Stellplatzverpflichtung zu belassen.

£ o
Wir verweisen auf unsere Kommentierung unter
+Einwendungen 4" dieser Zusammensteliung.

Hierin haben wir vorgeschlagen, in diesem Bebau-
ungsplan auf eine Vorgabe des Materials fir eine
Dacheindeckung zukiinftig zu verzichten und ne-
ben rot-braunen Farbténen auch grau-anthrazit-
farbene Dacheindeckungen zuzulassen.

Die Zulassigkeit von Einfriedungen sollte auf Zaune
mit einer Gesamthdhe von 1,50 m, ohne Sockel,
erweitert werden.

Wir verweisen auf unsere Kommentierung zu ,Ein-
wendungen 4 digser Zusammenfassung, in der wir
vorgeschlagen haben, die unserer Auffassung
nach sehr differenziert auszuformulierenden Vor-
gaben hinsichtlich zuldssiger Einfriedungen nicht
im Zuge dieser Plananderungen vorzunehmen.

Aufgestellt : Sinsheim, 19.12.2023/25.01.2024 - GI/Ru
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