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Rechtliche Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplanes / der Ortlichen Bauvorschriften ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 I, Nr.394), die Landesbauordnung von Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023
(GBI. S. 422), die Gemeindeordnung fiir Baden- Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 198), sowie die
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Grundlage der Festsetzungen ist nach wie vor die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung von 1996.

A Verfahren

Der Gemeinderat hat gemdB § 2 (1) BauGB am 28.06.2022 die Aufstellung der

Bebauungsplan-Anderung auf der Grundlage des § 13 BauGB beschlossen und

dem Entwurf zugestimmt.

Die 6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie der 6ffentlichen Auslegung des
Anderungsentwurfes erfolgte am 14.06.2023.

Il. Der Entwurf der Bebauungsplan-Anderung hat nach der ortsiiblichen Bekanntmachung

gemadB § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 26.06.2023 bis 28.07.2023 ¢ffentlich ausgelegen.
Parallel hierzu erfolgte mit Schreiben vom 06.11.2023 die Anhérung der Trdger 6ffentlicher Belange
gemdn § 4 (2) BauGB.

M. Nach der Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange hat der
Gemeinderat am 06.02.2024 (ber die eingegangenen Stellungnahmen beraten, den

Anderungs-Entwurf inhaltlich fortgeschrieben und die erneute ffentliche Auslegung beschlossen.

V. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach der offentlichen Bekanntmachung am 05.02.2025 in der
Zeit vom 10.02.2025 bis 11.03.2025 gemaB § 4a (3) BauGB erneut dffentlich ausgelegen.

Parallel hierzu erfolgte mit Schreiben vom 10.03.2025 die erneute Anhérung der Tréager 6ffentlicher
Belange.

V. Die Bebauungsplan-Anderung, deren Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen des

Gemeinderates ibereinstimmt, ist unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens vom
Gemeinderat geméaB § 10 BauGB am 24.06.2025 als Satzung beschlossen worden.

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates iibereinstimmt.

Er ist unter Beachtung der Verfahrensvorschriften zustandegekommen und wird
hiermit ausgefertigt.

Malsch, 25.06.2025

Tobias Greulich, Blirgermeister

VI. Durch ortsiibliche Bekanntmachung am 30.07.2025 ist die Bebauungsplan-Anderung
am Tage der Veroffentlichung in Kraft getreten.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB und BauNVO)

1.1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9(1) 1. BauGB)

1.1.1. Reines Wohngebiet
Ausnahmen § 3 BauNVO

1.1.2 Allgemeines Wohngebiet
Ausnahmen § 4 BauNVO

1.1.3 Nebengebéude

1.2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9(1) 1. BauGB)

1.2.1 Anrechenbare Grundflache
§ 19 (4) BauNvO

1.2.2 Anrechenbare Geschossflache
§ 20 BauNVO

1.3. Bauweise, liberbaubare Grund-
stiicksflachen
(§ 9 (1) 2. BauGB, § 22 BauNVO)

1.3.1 Offene Bauweise

1.3.2 Offene Bauweise
nur Einzelhauser

1.3.3 Offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser

1.3.4 Nebenanlagen
§ 23 (5) BauNvVO

1.3.5 Baugrenzen
Ausnahme

1.3.6 Stellung baulicher Anlagen

1.4. Flachen fiir Stellpldtze und
Garagen mit ihren Einfahrten
(§9 (1) 4. BauGB)

1.4.1 Ancrdnung der Garagen und
Uberdachten Stellflachen

1.4.2 Stauraum

1.5. Héchstzulassige Anzahl von
Wohnungen
(§ 9 (1) 6. BauGB)

1.5.1 Héchstgrenze bei Einzelh&usern,
Doppelhaus-Halften und
Reihenhausern

1.6. Grundstiicke, die von der
Bebauung freizuhalten sind
(§9(1)10. BauGB)

1.6.1 Sichtwinkel

1.7. Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten
(§9 (1) 21. BauGB)

1.7.1 Leitungsrechte

1.8. Pflanzgebot, Pflanzbindung
(§ 9 (1) 25. BauGB)

1.8.1 Anpflanzungen
§9 (1) 25. a BauGR

1.9. Vorkehrungen gegen
schadliche Umwelt-
einwirkungen
(§ 9(1) 24. BauGB)

1.9.1 Schallschutz durch Schall-
dammung von Auflenbauteilen

1. 10. Héhenlage baulicher Anlagen
(§ 9 (2) BauGB, § 18 BauNVO)

Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind gemall § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher
nicht zulassig.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Ziffern 1 bis 5 BauNVQO sind gemaf}
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
daher nicht zulassig.

Nebengebaude sind im ,Reines Wohngebiet" nicht zulassig.

Im ,Allgemeines Wohngebiet® darf die Grundflache des Neben-
gebdudes nur ein Viertel der Grundflache des Hauptgebaudes
betragen.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
a) Garagen und Stellplatzen mit ihren Einfahrten
b) Nebenanlagenim Sinne von § 14
¢) bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache,
durch die Gel&ndeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird
mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in
Satz a) bezeichneten Anlagen bis zu 25 % uberschritten werden.
Falls Zufahrten und Garagen sowie Stellplatze und ihre Zufahr-
ten wasserdurchlassig angelegt werden (z. B. Rasengittersteine,
Spurplatten in Rasen eingebettet, Rasenschotter, Pflaster mit
breiter Rasenfuge, mindestens 2 cm) sind diese nur mit 50 % auf
die Grundflache anzurechnen.

Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschessen im Sin-
ne von § 20 Abs. 3 BauNVQO, einschlief3lich der zu ihnen geho-
renden Treppenraume und einschlieflich ihrer Umfassungswan-
de, sind ganz auf die Geschossflache mitzurechnen.

,Offene Bauweise" gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO mit Grenzab-
stand als Einzelhauser, Doppelhauser oder als Hausgruppen mit
einer Lange von hochstens 50 m

,Offene Bauweise" gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO mit Grenzab-
stand, nur Einzelhauser

,Offene Bauweise" gemaf § 22 Abs. 2 BauNVQO mit Grenzab-
stand, nur Einzel- und Doppelhauser

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind, mit Aus-
nahme von Einfriedigungen, Klopfstangen, Mullboxen und
Schwimmbecken, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcks-
flache zulassig.

Mit Rucksicht auf die Grundrissgestaltung kann als Ausnahme
die Uberschreitung der Baugrenze um maximal 2,00 m zugelas-
sen werden, wenn dafur auf die Uberbauung einer entsprechen-
den Flache innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflache ver-
zichtet wird. Dieser Verzicht ist durch Baulast zu sichern.

Die Richtung der Aufienseiten der baulichen Anlagen ist ent-
sprechend der Einzeichnung im Bebauungsplan anzuordnen
(Planzeichen 3.5).

Garagen sind auf dem Baugrundstick so anzuordnen, dass zwi-
schen Strallenbegrenzungslinie und Garagentor ein ohne Ab-
sperrung vorgesehener Stauraum von mindestens 5,50 m ver-
bleibt.

Im Ubrigen ist (bei paralleler Zufahrt) von der Straenbegren-
zungslinie ein Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten.

Die hintere Baugrenze (von der Zufahrtsstralle aus gesehen)
bzw. deren verlangerte Flucht darf, mit Ausnahme von Eck-
grundsticken, durch die Garage nicht Uberschritten werden.

Der Stauraum vor Garageneinfahrten darf nicht durch Tore,
Sperrketten o. 4. abgeschlossen werden.

Die Anzahl der Wohnungen wird je Einzelhaus auf maximal 4
und je Doppelhaus-Halfte auf maximal 2 festgelegt.

Bei einer Reihenhaus-Bebauung auf dem Flurstick Nr. 6503 ist
je Baugrundsttick nur 1 Wohnung maoglich.

Die Sichtfelder an den Straleneinmundungen sind von jeder
sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten.
Straucher, Hecken und Einfriedigungen darfen eine Hohe von
0,80 m uber Fahrbahn nicht Uberschreiten.

Leitungsrechte fur die Verbandsleitung zugunsten des Zweck-
verbandes Wasserversorgung ,Letzenberggruppe”

Zur moglichst weitestgehenden Minderung der Beeintrachtigung
des Naturhaushaltes sind mindesten 40 % der Grundstucksfla-
che zu begrunen bzw. zu erhalten. Hierzu ist je angefangene
150 m? Grundstucksflache mindestens ein mittel- bis grotkroni-
ger, standertgerechter, einheimischer Laubbaum zu pflanzen.
Wenn nachbarrechtliche Abstandsvorschriften dem o. g. ,Pflanz-
gebot’ entgegenstehen, mussen ersatzweise for 1 Baum min-
destens 5 Straucher gepflanzt werden.

In denim Plan dargestellten Larmpegelbereichen sind Schall-
schutz-Maltnahmen gemaf DIN 4109 Abschnitt 5 in der Fas-
sung vom November 1989, unter Bertcksichtigung unterschied-
licher Raumarten cder Nutzungen, am Objekt zu treffen.

Soweit im Plan keine Larmpegelbereiche festgelegt wurden, gilt
Larmpegelbereich 1.

Fur die Héhenlage ist das natUrliche Gelande im jeweiligen Be-
reich der baulichen Anlage mafigebend. Die Hohenlage des
Gebaudes wird, bezogen auf die FuBbodencberkante des Erd-
geschosses (nicht anrechenbaren Untergeschosses), durch den
Abstand (h) zur festgelegten, im Mittel gemessenen Gelande-
oberflache festgelegt.

2. Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
"Nordlich des Oberen Jagdweges, 2. Anderung” (§ 74 LBO)

Aufgrund von § 74 Abs. 1 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 4186), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20.11.2023 (GBI. 8. 422), sowie § 4 der Gemeindeordnung fur Baden- Warttemberg (GemO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. §.698), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 198)), hat der Gemeinderat der Gemeinde Malsch fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes: " Nordlich des Oberen Jagdweges ", parallel zur Anderung des
Bebauungsplanes, folgende inhaltlich geanderte/erganzte Satzung uber Ortliche Bauvorschriften zum Be-

bauungsplan beschlossen:

2.1. AuBere Gestaltung baulicher
Anlagen
{(§ 74 (1) 1. LBO)

2 1.1 Dachform

2.1.2 Dachneigung

2.1.3 Dachdeckung

2 1.4 Kniestock

2 1.5 Dachaufbauten

Zulassig sind symmetrische Satteldacher gegeneinander ver-
setzte Pultdacher, Walmdacher sowie Zeltdacher

18 bis 35°

Fur Doppelh&user sind bindend 30° festgelegt.

Van der Bindung kann als Ausnahme bis 5° abgewichen werden,
wenn sichergestellt ist, dass beide Haushalften diese Neigung
Ubernehmen. Dies ist durch Baulast zu sichern.

Ton- oder Betonsteinziegel in den Farbtonen rot, braun, grau
oder anthrazit

maximal 30 cm

Dachgauben sind zul&ssig.

Dachgauben und Dacheinschnitte miissen von der Giebel-AuBenwand eines Gebéudes einen

Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

=
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Nebengiebel sind, ohne das Einhalten des genannten Mindestabstandes vom Ortgang eines Gebdudes zuldssig. Sie
miissen jedoch von der AuBenhiille der jeweiligen Fassade um mindestens 0,75 m hervortreten.

dh;

2.2. Werbeanlagen
{(§ 74 (1) 2. LBO)

2.3. Gestaltung der unbebauten
Flachen der bebauten Grund

stiicke
{(§ 74 (1) 5. LBO)

2.3.1 Aul3enanlagen

2.3.2 Ausfuhrung von Stellplatzen
und Garagen-Zufahrten

2.3.3 Garagen- und Carport-
Begrinung

2.3.4 Auffullungen und Abtragungen

2.4. Einfriedigungen
(§ 74 (1) 3. LBO)

2.4.1 Gestaltung der Einfriedigung

2.4.2 Artenauswahl

2.5. Stellplatzverpflichtung
(§ 37 (1) LBO)

2.5.1 Anzahl der Stellplatze

2.6. Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 LBO)

’ mindestens 0,75 m

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss an der Zugangsseite
maglich.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind, mit
Ausnahme von Zufahrten, Zugangen, zulassigen Stellplatzen,
sowie den zulassigen Nebenanlagen, als Grun-/Gartenflache
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Das Auslegen von Kunstrasen sowie wasserundurchlassigen
Folien sowie die Ausgestaltung von Flachen mit losen Material-
und Steinschittungen (Schottergarten) ist unzuldssig.

Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit einem wasserdurch-
lassigen Belag auszufihren, so dass sie 50 % wasserdurchlas-
sig sind.

Freistehende Garagen und Carports sind zu begranen.

Mit Ausnahmen der Flachen am Gebaude (Abstand 5,00 m),
sowie darlber hinaus zum Anschluss an das Stral}enniveau,
sind Baugrundsticke in den naturlichen Geléandeverhaltnissen zu
belassen.

Béschungen sind bis zu einem Neigungswinkel von 35° gestat-
tet.

Im Bereich der seitlichen und ruckwartigen Grundsticksgrenzen
ist das vorhandene Gelande beizubehalten.

Bei bestehenden Baumen darfen im Bereich des Kronendurch-
messers keine Auffullungen erfolgen.

Auffillungen und Abgrabungen dber 1,20 m vom urspringlichen
Gelande sind genehmigungspflichtig.

In den Baugebieten ist gegen die &ffentlichen Verkehrsflachen
eine durchlassige Einfriedigung bis 1,50 m Gesamthéhe bei el-
nem Sockel bis 0,25 m Héhe zuléssig.

Gestattet sind :

Sockel aus Naturstein oder Beton
Hecken-Hinterpflanzung

Holzzaune

,Maschendraht oder Stabmattenzaune

Die Einfriedigung ist im Gefalle der Stralle auszuftuhren.

An den seitlichen und ruckwartigen Grundsticksgrenzen ist
Drahtgefecht, bis maximal 1,50 m, ohne Sockel, mit einem Bo-
denabstand von 0,20 m zulassig.

Hecken-Bepflanzungen sind mit einheimischen, standortgerech-
ten Laubgeholzen vorzunehmen.

Nadelgehélze und exoctische Pflanzen sind unzulassig.

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (geman § 74 Abs. 2
Nr. 2 LBO) wird erhéht fir :

a) 2-Zimmer-Wohnungen auf 1,5 Stellplatze
b) 3-Zimmer-Wohnungen und mehr auf 2,0 Stellplatze

Sich ergebende Bruchteile bei der Berechnung der vorgenann-
ten Stellplatzverpflichtung sind auf ganze Stellplatze aufzurun-
den.

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den Fest-
setzungen der hiermit nach § 74 LBO erlassenen Ortlichen Bau-
vorschriften zuwiderhandelt.

3. Hinweise

3.1. Mutterboden

3.2. Lagerung von Erdaushub

3.3. Bodenverdichtung

3.4

Bodenverunreinigung

3.5.

Flachen fur die Ruckhaltung
und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

-

N

Bei allen Baumafnahmen sind Mutterboden (Oberboden) und

Unterbeden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederver-

wendung zuzufuhren und getrennt zu lagern.

Mutterboden darf nicht mit Unterboden gemischt oder verdeckt
werden (§ 4 BodSchG, § 202 BauGB).

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Boden-
funktion nach § 1 BodSchG gewahrleisten (Schitthéhe maximal
2,00 m, Schutz vor Vernassung).

Es sind ordnungsgemale, zugelassene und betriebliche Zwi-
schenlager fur Erdaushub, méglichst im Plangebiet, zu benut-
zen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bo- o
denverdichtungen zu vermeiden, um die naturliche Bodenstruk- & ’5?
tur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schut- /%,
zen. o,
o
o) ~
Falls bei der Durchfuhrung von Bodenarbeiten geruchliche ’é}
und/oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bo- &
denverunreinigungen hinweisen, ist das VWasserrechtsamt des /bo
Rhein-Neckar-Kreises unverzuglich zu verstandigen. o
&
©
Das Niederschlagswasser, welches von Dachflachen abflieft,
sollte innerhalb der Grundstucke zurtickgehalten und zur Versi- %9
ckerung gebracht werden. Hierfur sollten Ruckhalte- und Versi- & @
ckerungsmulden vorgesehen werden, deren Grundflache min- 0&
destens 10 % der Dachflache ausmachen und deren Tiefe min- &
destens 0,30 m betragt. 0%,
Sie sind als Grunflache anzulegen und, mit einem Notuberlauf,
an das offentliche Kanalnetz anzuschlielen.
Eine gezielte Versickerung tUber Sickerschéchte, Schluckbrun- |
nen o. &. ist nicht zulassig.
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Legende

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO0)

1.1.

Wohnbauflachen (§ 1 (1) 1. BauNVO0)

WR

WA

Reines Wohngebiet § 3 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

2.1.

2.2.

2.3.

0.4

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO0)

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) 2. BauGB)

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

0

/A
/)

offene Bauweise (§ 22 (2) BauNV0)
nur Einzelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig
Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO0)

Gebdudestellung, Hauptseiten parallel bzw. rechtwinklig
Firstrichtung des Satteldaches

4. Verkehrsflache (§ 9 (1) 11. BauGB)

41.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

StraBenverkehrsflachen
StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
Offentliche Parkflache

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

5.1.

5.1.1

5.1.2.

5.2.

5.3.

5.4.

9.5.

5.6.

5.7

Ga
St

z.B.h=0,50

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) 4 und 22 BauGB)

Garagen

Stellplétze

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) 10 BauGB)
Sichtwinkel

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung
des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 1 (4) und § 16 (5) BauNVO)

Objektbezogener Schallschutz, Larmpegelbereich

Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

Hohenlage der FOK des ersten Vollgeschosses, bezogen auf z.B. das Gelénde
(siehe Schriftliche Festsetzungen 1.10)
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mindestens 0,75 m


