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Rechtliche Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplanes / der Ortlichen Bauvorschriften ist das Baugesetzbuch
(BauGBY) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 |, 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 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

Grundlage der Festsetzungen ist nach wie vor die Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung von 1996

A Verfahren

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

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

dem Entwurf zugestimmt.

Die offentliche 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

geman § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 26.06.2023 bis 28.07.2023 offentlich ausgelegen.
Parallel hierzu erfolgte mit Schreiben vom 06.11.2023 die Anhérung der Tréager offentlicher Belange
gemah § 4 (2) BauGB.

M. Nach der Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger ffentlicher Belange hat der
Gemeinderat am 06.02.2024 iiber die eingegangenen Stellungnahmen beraten, den

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

V. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach der 6ffentlichen Bekanntmachung am 05.02.2025 in der
Zeit vom 10.02.2025 his 11.03.2025 gemadB § 4a (3) BauGB erneut offentlich ausgelegen.
Parallel hierzu erfolgte mit Schreiben vom 10.03.2025 die erneute Anhérung der Trdger dffentlicher
Belange.

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

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

Es wird bestatigt, 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, Biirgermeister

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

Schriftliche Festsetzungen

I Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BBauG und BauNV0)
1. Art der baulichen Nutzung (8 9, Abs. 1, Nr.1 BBauG)

1.1.1 Reines Wohngebiet Ausnahmen § 3 BauNVO

Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO sind gemaB § 1 (6) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuléssig.
1.1.2 Allgemeines Wohngebiet Ausnahmen § 4 BauNVO
Ausnahmen nach § 4 (3) 1-5 BauNVO sind gemdB § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuldssig.
1.1.3 Mischgebiet § 6 BauNVO
Die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen werden nach § 1 (6) BauNVO fiir unzuldssig erklart.

Ausschluss von Nutzungen § 1 (5) BauGB
Im Mischgebiet sind Vergniigungsstatten gemas § 6 (2) 8 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuldssig.

Nebengebdude
Im "Allgemeinen Wohngebiet" darf die Grundfldche des Nebengebaudes
nur 1/4 der Grundfldche des Hauptgebdudes betragen.

MafB der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB
1.2.1  Anrechenbare Grundflache § 19 (4) BauNVQ)

Bei der Ermittiung der Grundfléche sind die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfléchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 35% Uberschritten werden. Falls
Zufahrten von Garagen sowie Stellplatze und ihre Zufahrten wasserdurchldssig angelegt werden, (z.B. Rasengittersteine,
Spurplatten in Rasen eingebettet, Rasenschotter, Pflaster mit breiter Rasenfuge, mind. 2 cm) sind diese nur mit 50 % auf die
Grundflache anzurechnen.

1.2.2  Anrechenbare Geschossflache § 20 BauNVO

Flachen von Aufenthaltsrdaumen in anderen Geschossen im Sinne von "§ 20 Abs. 3 BauNVO einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden

Treppenrdumen und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind ganz auf die GeschoBflache mitzurechnen.

—_

3. Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen § 9 (1) 2 BauGB § 22 BauNVO0

1.3.1 Offene Bauweise

Offene Bauweise gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO mit Grenzabstand, nur Einzel- und Doppelhduser.

1.3.2  Nebenanlagen § 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind mit Ausnahme von Einfriedigungen, Klopfstangen, Miillboxen und
Schwimmbecken nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

1.3.3  Mit Riicksicht auf die Grundrissgestaltung kann als Ausnahme die Uberschreitung der Baugrenze um max. 2m zugelassen werden,

wenn dafiir auf die Uberbauung einer entsprechenden Fliche innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfléche verzichtet wird. dieser
Verzicht ist durch Baulast zu sichern.

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

1.4.1  Anordnung der Garagen und liberdachten Stellfldchen

Soweit die Lage der Garagen und {iberdachten Stellflichen im Plan nicht durch Planzeichen festgelegt ist, sind diese auf dem
Baugrundstiick so anzuordnen, dass zwischen StraBenbegrenzungslinie und Garagentor ein ohne Tor und Absperrung vorgesehener
Stauraum von mind. 5,50m verbleibt.

Entlang der "Rotenberger StraBe" sind im Bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze Garagen nicht

zuldssig. Im Gbrigen ist (bei paralleler Zufahrt) von der StraBenbegrenzungslinie ein Abstand von 2,0 m einzuhalten. Im Bereich des
FuBweges ist eine parallele Zufahrt nicht erlaubt.

Die hintere Baugrenze (von der Zufahrtsstrae aus gesehen) bzw. deren verlangerte Flucht darf mit Ausnahme von Eckgrundstiicken
durch die Garage nicht tiberschritten werden.

1.5.  Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen § 9 (1) 6 BauGB

1.5.1 Hochstgrenze bei Einzelhdusern und Doppelhaushélften

Die Anzahl der Wohnungen wird je Einzelhaus auf max. 4 und je Doppelhaushdlfte auf max. 2 festgelegt.

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

1.6.1  Sichtwinkel

Die Sichtfelder an den StraBeneinmiindungen sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten. Strducher,
Hecken und Einfriedigungen diirfen eine Hohe von 0,80m iiber Fahrbahn nicht liberschreiten.

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

1.7.1 Leitungsrechte

a) Leitungsrecht fiir die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der Gemeinde.
b) Leitungsrecht fiir die Verlegung von Stromkabel zugunsten der Badenwerk AG.

1.8.  MaBnahmen zum Schutz der Natur- und Landschaft § 9 (1) 20. BauGB

1.8.1 Garagen und Carportbegriindung
Garagen, die in den Hang gebaut werden, sind mit Erde zu iiberdecken und zu begriinen. Freistehende Garagen und Carports sind zu
begriinen.

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

1.9.1  Vorhandene Bdume § 9 (1) 25 b BauGB

Im Wendehammer der StraBe "Im Bangert" ist ein heimischer Standortgerechter groBkroniger Baum (z.B. Rotbuche, Trauerweide oder
Stieleiche) zu erhalten.

1.9.2  Anpflanzungen § 9 (1) 25 a BauGB

Zur mdglichst weitgehenden Minderung der Beeintrachtigung des Naturhaushaltes sind mind. 40 % der Grundstiicksflache zu begriinen
bzw. zu erhalten. Hierzu sind je angefangene 150 m?2 Grundstiicksflache mindestens ein mittel- bis groBkroniger, standortgerechter,
einheimischer Laubbaum zu pflanzen. Wenn nachbarrechtliche Abstandsvorschriften dem oben genannten Pflanzgebot entgegenstehen,
miissen ersatzweise fiir einen Baum mind. 5 Strducher gepflanzt werden.

1.10.  Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen § 9 (1) 24. BauGB

1.10.1 Schallschutz durch Schallddmmung von AuBenbauteilen

In den im Plan dargestellten Larmpegelbereichen sind SchallschutzmaBnahmen geméas DIN 4109 Abschn. 5 in der Fassung vom
November 89 unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen am Objekt zu treffen. Soweit im Plan keine
Larmpegelbereiche festgelegt wurden, gilt Larmpegelbereich II.

1.11.  Hohenlage baulicher Anlagen § 9 (2) BauGB und § 18 BauNVO

1.11.1 Ho6henlage baulicher Anlagen

Fiir die Hohenlage baulicher Anlagen ist das natiirliche Geldnde im jeweiligen Bereich der baulichen Anlage maBgebend.

Die Hohenlage des Gebaudes wird, bezogen auf die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses (nicht anrechenbaren
Untergeschosses) durch den Abstand (h) zur festgelegten, im Mittel gemessenen Geldndeoberflache und der Gebdudehéhe (H)
als Abstand des Firstes iiber dem festgelegten Geldnde angegeben.

2. Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

"Philippsburger Acker - Obere Bangert", IV. Anderung (§ 74 LBO)

Aufgrund von § 74 Abs. 1 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (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), sowie § 4 der 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), hat der Gemeinderat der Gemeinde Malsch fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

"Philippsburger Acker - Obere Bangert", parallel zur Anderung des Bebauungsplanes, folgende inhaltlich geanderte/erganzte Satzung iber Ortliche
Bauvorschriften zum Bebauungsplan beschlossen:

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

2.1.1  Dachform

Zuldssig sind symmetrische Sattelddcher, gegeneinander versetzte Pultddcher, Walmdécher sowie Zeltdacher.

2.1.2  Dachneigung

22 - 35 Grad

Fiir Doppelhduser ist bindend 30 Grad festgelegt, von der Bindung kann als Ausnahme bis 5 Grad abgewichen werden,
wenn sichergestellt ist, dass beide Haushélften diese Neigung tibernehmen. Dies ist durch Baulast zu sichern.

2.1.3  Dachdeckung

Ton- oder Betonsteinziegel in den Farbtdnen rot, braun, grau oder anthrazit
2.1.4 Dachaufbauten

Dachgauben und Dacheinschnitte sind zuldssig.

Dachgauben und Dacheinschnitte miissen von der Giebel-AuBenwand eines Gebdudes 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:

Dachgestaltung

Bergseits darf der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut nicht hoher als 3,50 m iiber der Oberkante des
FuBbodens des letzten Vollgeschosses liegen. Fiir zuriickspringende Gebdudefluchten, deren Lange nicht mehr als 2/5 der
Gesamtgebaudeseite betrégt, entfallt diese Beschrankung.

Bei Doppelhdusern ist dieses Mal zwingend.

.mindestens 0,75 m
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2.2 Werbeanlagen § 74 (1) 2 LBO

2.2.1 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss an der Zugangsseite moglich.

2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke § 73 (1) 5 LBO

2.3.1 AuBenanlagen

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

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

2.3.2 Auffiillungen und Abtragungen

Mit Ausnahme der Fldchen am Gebdude (Abstand 5,0 m), sowie dariiber hinaus zum Anschluss an das StraBenniveau, sind
Baugrundstiicke in den natiirlichen Geldndeverhéltnissen zu belassen. Boschungen sind bis zu einem Neigungswinkel von 35 Grad
gestattet. Im Bereich der seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen ist das vorhandene Gelande beizubehalten.

Bei bestehenden Baumen diirfen im Bereich des Kronendurchmessers keine Auffiillungen erfolgen.

Auffillungen und Abgrabungen iiber 1,20m vom urspriinglichen Geldnde sind genehmigungspflichtig.

2.3.3 Ausfiihrung von Stellplatzen und Garagenzufahrten

Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit einem wasserdurchldssigen Belag auszufiihren, so dass sie 50 % wasserdurchléssig sind.

2.4.
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2.5.
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2.6.

2.6.1

3.1.1

3.1.2

3.13

3.14

3.15

3.1.6.

Einfriedigungen § 74 (1) 3 LBO

Gestaltung der Einfriedigung
In den Baugebieten ist gegen die offentlichen Verkehrsflachen eine durchldssige Einfriedigung bis 1,50 m Gesamthéhe bei einem
Sockel bis 20 cm Hohe zuldssig.
Gestattet sind:
Sockel aus Naturstein oder Beton
Heckenhinterpflanzung
Holzzaune, Maschendraht- oder Stabmattenzdune
Die Einfriedigung ist im Gefdlle der StraBe auszufiihren.

An den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Maschendraht- oder Stabmattenzdune, bis max. 1,50m, ohne Sockel und

einem Bodenabstand von 20 cm zuléssig.

Artenauswahl
Heckenbepflanzungen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen vorzunehmen. Nadelgehdlze und exotische Pflanzen

sind unzulassig.

Stellplatzverpflichtung § 37 (1) LBO

Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (geméas § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO) wird erhoht fiir:

a) 2 - Zimmer Wohnungen auf 1,5 Stellpldtze

b) 3 - Zimmer Wohnung und mehr auf 2,0 Stellplétze.

Sich ergebende Bruchteile bei der Berechnung der vorgenannten Stellplatzverpflichtung sind auf ganze Stellpldtze aufzurunden.

Ordnungswidrigkeiten § 75 LBO

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 74 LBO erlassenen, ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Hinweise

Mutterboden

Bei allen BaumaBnahmen sind Mutterboden (Oberboden) und Unterboden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung
zuzufiihren und getrennt zu lagern. Mutterboden darf nicht mit Unterboden gemischt oder verdeckt werden. (§ 4 BodSchg. § 202
BauGB).

Lagerung von Erdaushub

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1 BodSchG gewahrleisten (Schitthohe max. 2,0m, Schutz v
Verndssung). Es sind ordnungsgeméBe, zugelassene und betriebene Zwischenlager fiir Erdaushub, mdglichst im Plangebiet zu benutzen

Bodenverdichtung
In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die natiirliche Bodenstruktur vor
erheblichen und nachhaltigen Verdnderungen zu schiitzen.

Bodenverunreinigung
Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffélligkeiten bemerkt werden, die auf
Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt - Rhein-Neckar-Kreis unverziiglich zu verstandigen.

Bodenabtrag
Bei Bodenbearbeitung sind Rutschungen und Erosionen durch geeignete MaBnahmen zu verhindern.

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser, welches von Dachflachen abflieBt, sollte innerhalb der Grundstiicke zuriickgehalten und zur Versickerung
gebracht werden. Hierfiir sollten Riickhalte- und Versickerungsmulden vorgesehen werden, deren Grundfliche mindestens 10 % der
Dachfldche ausmachen und deren Tiefe mindestens 30 m betragen. Sie sind als Griinfliche anzulegen und mit einem Uberlauf an das

offentliche Kanalnetz auszustatten.

Legende

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

1.1. Wohnbauflachen (§ 1 (1) 1. BauNVO)

111 WR | Reines Wohngebiet § 3 BauNVO
1.1.2. WA | Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
1.2. M| | Mischgebiet § 6 BauNVO

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

21. 0.3 Grundflichenzahl (§ 19 BauNvO)
2.2. Geschossfldchenzahl (§ 20 BauNVO0)
2.3. I Zahl der Vollgeschosse
Vollgeschoss im Untergeschoss mit eingeschlossen
2.4. zB.h=1,0m Ho6he baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
(FOK EG bezogen auf die festgelegte, im Mittel gemessene Gelédndeoberflache)
zB.H=9,0m Firsthohe (liber dem festgelegten Geldnde (§ 18 BauNVO)

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

3.1.

3.2.

D\

offene Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze(§ 23 (3) BauNVO0)

4. Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) 2. BauGB)

41.

+—>r

Haupffirstrichtung

5. Verkehrsflache (§ 9 (1) 11. BauGB)

5.1. StraBenverkehrsflachen

9.2. Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

5.2.1 [F  Offentiiche Parkplitze

5.2.2 FuBgéngerweg

5.3. :”“\ Konstruktion der Sichtfelder nach RAS-E, Anfahrtssichtweite 3 m /30 m,

_d o

_—m ===

Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigung und Nutzung max. 0,80m hoch

6. Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12. u 14. BauGB)

6.1.

-

Trafostation

1. Griinflachen (§ 9 (1) 15. BauGB

71. Grinflache
74. Verkehrsgriin
75. privat  private Griinflache

8. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft ( § 9 (1) 20 und 25 BauGB)

8.1. ‘ Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) 25 a BauGB

9. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

9.1. i mit Leitungsrechten zu belastende Fldchen
== 7ugunsten der Gemeinde, zugunsten der Elektrizititsversorgung
9.2. Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) 10 BauGB)
Sichtwinkel
—
9.3. ll:l Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB
[ | l
9.4. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 1 (4) und § 16 (5) BauNVO0)
9.5. LPIl objektbezogener Schallschutz Larmpegelbereich
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