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MALSCH BEBAUUNGSPLAN ,FLORIANSTRASSE / NEUWIESENSTRASSE"

Satzung

iiber den Bebauungsplan "FlorianstraBe / NeuwiesenstrafRe"” mit 6rtlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Malsch hatam .................. aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB)
in Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) - jeweils in den Fassungen
der letzten Anderungen — den Bebauungsplan ,Florianstralie / Neuwiesenstralte* mit értlichen Bauvor-
schriften gem. Landesbauordnung (LBO) als Satzung beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften ist
der Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom ............... mafgebend.

§2 Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom ...............
B Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom ...............
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom ...............
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom ...............
E Begrindung in der Fassung vom ...............
Weitere gesonderte Anlagen

Aktualisierung Artenschutzrechtliche Untersuchung in der Fassung vom 19.08.2024
Schalltechnische Untersuchung in der Fassung von Februar 2025
Geotechnisches und Umwelttechnisches Gutachten in der Fassung vom 27.01.2017
Wasserhaushaltsbilanz in der Fassung vom 03.02.2026

§3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO er-
lassenen ortlichen Bauvorschriften nach Teil C der textlichen Festsetzungen zuwider handelt.
Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4 Inkrafttreten
Die Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Florianstralle / Neuwiesenstralle*
mit értlichen Bauvorschriften tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB
in Kraft.

Ausfertigungsvermerk
Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der ortlichen Bau-
vorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen libereinstimmen.

Malsch, den

Markus Bechler
Blrgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des Beschlusses zur o6ffentlichen
Auslegung rechtskraftigen Fassungen.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
11 Dérfliches Wohngebiet (MDW) gem. § 5a BauNVO i.V.m. § 1(5) + §1(6) BauNVO

Allgemein zuldssige Nutzungen:
o Wohngebaude
o Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazu-
gehorigen Wohnungen und Wohngebaude
e sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:
¢ Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
. nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung
e Anlagen fur soziale Zwecke

Unzuldssige Nutzungen:
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
o Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen Woh-
nungen und Wohngebaude
e Anlagen fir ortliche Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
o Tankstellen

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO i.V.m. § 1(5) + §1(6) BauNVO

Allgemein zulassige Nutzungen:
o Wohngebaude
e Nicht storende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen:
¢ Nicht storende Gewerbebetriebe
e Anlagen fir soziale Zwecke

Unzuldssige Nutzungen:
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fur Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
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MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch Festsetzungen zur maximal zulassigen
Hoéhe der baulichen Anlagen (Trauf- First- und Gebaudehéhen) und zur Grundflachenzahl
(GRZ) gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

In Teilbereich 2b sind die fur Geh- und Fahrrechte festgesetzten Flachen nicht Bestandteil der
fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache maligebenden Grundsticksflache. Zur Herstel-
lung der notwendigen Zufahrten / ErschlieBung der Grundstlicke dirfen die Flachen mitGeh-
und Fahrrechten vollstandig versiegelt werden.

Die Trauf- und Firsthohe gilt fiir die zulassigen geneigten Dacher mit Dachneigung 35 - 45°,
die Gebaudehohe gilt fir die in Teilbereich 1 zuldssigen Flachdacher und flachgeneigten Da-
cher bis maximal 10° Dachneigung.

Die Bezugshohen zur Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen sind gemaf Eintrag im zeichne-
rischen Teil in Metern Gber NHN festgesetzt.

Die Traufhdhe TH ist das Mal} zwischen der Bezugshdhe und dem Schnittpunkt der traufseiti-
gen GebaudeaulRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die tatsachlich ausgefiihrte TH darf fiir
einen Gebauderucksprung auf max. 1/3 der Dachlange bis 1,25 m Uberschritten werden. Mit
Gauben / Zwerchgiebeln darf die tatsachlich ausgefuhrte TH bis 2.50 m Uberschritten werden,
insgesamt bis max. ¥z der Dachlange. Mit Zwerchgiebeln darf die tatsachlich ausgefiihrte First-
héhe nicht Gberschritten werden.

Die Firsthohe FH ist das Mal} zwischen der Bezugshéhe und dem héchsten Punkt der Dach-
haut.

Bei Doppelhdusern darf der Hohenversatz zwischen zwei aneinander gebauten Doppelhaus-
halften maximal 1,00 m betragen. Gfls. ist dies durch eine Baulast zu sichern. Zudem sind die
Ortlichen Bauvorschriften Ziffer 1 zu berlcksichtigen.

Die Gebaudehohe GH 1 ist bei Gebauden mit Flachdach das Mal zwischen der Bezugshohe

und dem oberen Wandabschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika, bei Gebduden mit flach-

geneigten Dachern bis max. 10° ist die Gebaudehdhe GH 1 das Mal} zwischen der Bezugshohe

und dem Schnittpunkt der Gebaudeauflienwand mit der Oberkante Dachhaut (=Pult-First, ho-

herliegende Gebaudehdhe).

Die Gebaudehdhe GH 1 darf Giberschritten werden

- mit Gelandern und Umwehrungen fir Dachterrassen um max. 1,50 m

- mit einem auf allen Gebdudeseiten mindestens um 1,50 m zurlckversetzten Staffelge-
schoss bis zur maximal zuldssigen Gebaudehdhe GH 2. Die Gebaudehéhe GH 2 ist das
Mal zwischen der Bezugshdéhe und dem obersten Punkt der Dachhaut des Staffelgeschos-
ses (bei Flachdachern: Oberkante Flachdachattika und bei flachgeneigten Dachern: Ober-
kante Dachhaut am Pult-First bzw. héherliegende Gebaudehdhe).

Bauweise, iliberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, wo-
bei Einzelhduser mit einer maximalen Gebaudelange bis 16.00 m und Doppelhduser bis 9.50
m pro Doppelhaushélfte zulassig sind.

Doppelhduser sind nur zuldssig, wenn der Grenzanbau der zweiten Doppelhaushalfte gesi-
chert ist. Bei Errichtung von Doppelhausern mit geneigten Dachern muss fir beide Doppelhaus-
halften dieselbe Firstrichtung vor-gesehen werden. Gfls. ist dies durch eine Baulast zu sichern.
Zudem sind die ortlichen Bauvorschriften Ziffer 1 zu bericksichtigen.
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Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen sind ausnahmsweise bis
maximal 2,0 m Tiefe zulassig.

Gem. § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO dirfen aulRen aufgestellte Warmepumpen, Luftwarmetau-
scher und vergleichbare Anlagen der technischen Gebaudeausriistung ausnahmsweise auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der Vorgarten (siehe hierzu drtliche
Bauvorschrift Nr. 5) errichtet werden, sofern sie dem Betrieb des jeweiligen Hauptgebaudes
dienen, in engem raumlichem Zusammenhang hierzu stehen und eine H6éhe von 1,5 m sowie
eine Grundflache von 2,5 m? je Anlage nicht Uberschreiten. Sie sind so anzuordnen, dass un-
zumutbare Belastigungen durch Gerdusche und optische Beeintrachtigungen vermieden wer-
den.

Abstellpldtze und Anlagen zur Unterbringung von Miill- und Wertstoffbehéltern sind aus-
nahmsweise auch auflerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Vorgarten
(siehe hierzu ortliche Bauvorschrift Nr. 5) zulassig.

Die 0.g. Anlagen (Warmepumpen, Milltonnen) sind gegentber der 6ffentlichen Verkehrsflache
blickhemmend einzugriinen oder einzuhausen, sofern sie im Vorgartenbereich aufgestellt wer-
den.

Garagen / Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)
Garagen / Carports sind nur innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten tiberbaubaren
Flachen und der Flachen fur Garagen und Carports zuldssig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO — ausgenommen Versorgungseinrichtungen, Einfriedungen
sowie erforderliche Zugange und Zufahrten - sind nur innerhalb Uberbaubarer Flachen zulassig.
Je Baugrundstick ist nur 1 Nebengebaude mit einer Gré3e von max. 25 cbm und 1 Gewachs-
haus mit einer Grofe von max. 10 cbm und einer Traufhéhe von max. 2.30 m zulassig, gemes-
sen ab OK Gelande.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Es sind maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und maximal 2 Wohneinheiten je Doppelhaus-
halfte zulassig.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)
Auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist bis zu einer
Grundstuckstiefe von 0,50 m zulassig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungs-
steine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung
offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen, die Anordnung der StralRenbeleuch-
tung (Masten einschlieRlich Betonfundament) und der Verkehrszeichen.

Pflanzgebote / Pflanzbindungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)

Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen sind zu begriinen. Es sind gebietsheimische
und standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Je angefangene 350 gm Grundsticksflache ist
auf den privaten Grundstlcken mindestens ein Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mind.
10-12 cm, 3x verpflanzte Ware) zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei
Verlust nachzupflanzen. Mindestabsténde zu Leitungstrassen und Grundstlcksgrenzen sind
einzuhalten.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis max. 10° Dachneigung sind extensiv mit einer Sub-
stratdicke von mindestens 10 cm zu begriinen.
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Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind Aufschittungen bis auf das Hohenniveau der angrenzenden
ErschlieRungsstralie zuldssig. Aufschittungen entlang der seitlichen Grundstliicksgrenzen sind
einander anzugleichen. Ist im Rahmen von Auffillungen die Verwertung von aufbereiteten mi-
neralischen Bau- und Abbruchabfallen (Recyclingmaterial) oder Béden vorgesehen, so sind die
in Baden-Wurttemberg glltigen technischen Hinweise zum Einsatz und zur Verwertung von
Baustoffrecyclingmaterial zu beachten.

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

Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen mit dem Leitungsrecht LR 1
sind zugunsten der Leitungstrager und der Gemeinde Malsch zu sichern. Eine Befestigung der
Flachen ist nach Zustimmung des Leitungstrdgers und der Gemeinde moglich, wenn sie den
rechtlichen und technischen Anforderungen der zu sichernden Leitungen nicht widersprechen.

Auf den im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen mit dem Leitungsrecht LR
2 sind Leitungsfihrungen zugunsten der westlich angrenzenden Grundstiicksbereiche (derzeit
Fist. Nr. 1460/2) zu gewahrleisten und zu sichern.

Auf den im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen mit Geh-Fahr- und Lei-
tungsrecht GR/FR/LR sind Leitungsfliihrungen sowie der Zugang und die Zufahrt zugunsten der
Grundstlcksbereiche des derzeitigen Flst. Nr. 1460/2 zu gewahrleisten und zu sichern.

Baum- und Strauchpflanzungen sind nur in Absprache mit den Leitungstragern moglich, wenn
die Abstdnde gemal dem ,Merkblatt fiUr Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen® beachtet werden.

MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden

einschlieBlich Schaden durch Starkregen (§ 9(1) Nr. 16c BauGB)

Bei Neubauten und umfassenden Sanierungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Flo-
rianstralle’ sind fur die Abwasserversorgung Einrichtungen vorzusehen, die ein RickflieRen des
Abwassers in das Gebdude verhindern.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

(§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Gemal Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans betragt in manchen Bereichen des
Dérflichen Wohngebietes (MDW) die Tiefe der Abstandsflachen abweichend von § 5 Absatz 7
Nr.2 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) mindestens 0,4 der Wandhohe.

In denjenigen Bereichen, in denen gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
die Tiefe der Abstandsflachen 0,2 der Wandhdhe betragt, gilt zusatzlich noch folgendes:

Im Sinne des § 56 Absatz 2 Nr. 5 LBO sind zur Ersetzung eines rechtmaRig errichteten Gebau-
des an gleicher Stelle durch ein Gebdude hdchstens gleicher Abmessung (Gebaudehdhe, Um-
riss) und Gebaudestellung (Firstrichtung) Abweichungen von den Mindestabstdanden des § 5
LBO zulassig, und zwar im Mal des jetzt bestehenden Gebaudes.

Bestandsschutz nach § 1(10) BauNVO

Gemal Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans betragt in manchen Bereichen des
Dérflichen Wohngebietes (MDW) die Tiefe der Abstandsflachen abweichend von § 5 Absatz 7
Nr.2 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) mindestens 0,4 der Wandhohe.
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In denjenigen Bereichen, in denen gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
die Tiefe der Abstandsflachen 0,2 der Wandhdhe betragt, gilt zusatzlich noch folgendes:

Im Sinne des § 56 Absatz 2 Nr. 5 LBO sind zur Ersetzung eines rechtmaRig errichteten Gebau-
des an gleicher Stelle durch ein Gebdude hdchstens gleicher Abmessung (Gebaudehdhe, Um-
riss) und Gebaudestellung (Firstrichtung) Abweichungen von den Mindestabstanden des § 5
LBO zulassig, und zwar im Mal} des jetzt bestehenden Gebaudes.

Immissionsschutz § 9(1) Nr. 24 BauGB

Die Errichtung von baulichen Anlagen zum Schallschutz kann in den gekennzeichneten Flachen
(LSW) entlang der Grundsticksgrenzen zum nordwestlich gelegenen Bauhof der Gemeinde
ohne Nachweis von Abstandsflachen gemaf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Hohen
zugelassen werden.
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Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlage gilt in der zum Zeitpunkt des Beschlusses zur 6ffentlichen Auslegung
rechtskraftigen Fassung.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachformen und Neigungen gemal den Festsetzungen im zeichnerischen Teil.

Die Errichtung von Doppelhaushilften ist nur mit derselben Dachform, Dachneigung und
Firstrichtung zuléssig. Des Weiteren darf der Héhenversatz zwischen zwei aneinander gebau-
ten Doppelhaushalften maximal 1,00 m betragen. Gfls. ist dies durch eine Baulast zu sichern.
Garagen / Carports: Gemal} den Festsetzungen im zeichnerischen Teil sowie begriinte Flach-
dacher.

Dachdeckungen sind als Dachziegel / Dachsteine in den Farben Rot, Braun, Grau und
Schwarz zulassig.

Metalldachdeckungen sind nur fiir Nebenanlagen und Dachaufbauten zulassig, wenn der Ein-
trag von Schadstoffen in das Grundwasser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung).
Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis max. 10° Dachneigung sind extensiv mit einer
Substratdicke von mindestens 10 cm zu begrinen.

2 Dachaufbauten / Dacheinschnitte fiir zulassige geneigte Dacher 35° - 45°
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Die Lange einzelner Dachaufbauten darf max. ein Drittel der zugehoérigen Dachlange betra-
gen. Die Lange aller Dachaufbauten zusammen darf max. die Halfte der zugehdrigen Dach-
lange betragen.
Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zum Ortgang / Grat
(giebelseitige Dachkante / Kante beim Walmdach) muss jeweils mind. 1.25 m betragen.
Der Abstand zwischen Oberkante Dachaufbauten und First des Hauptdaches muss vertikal
gemessen mind. 0.5 m betragen.
Dacheinschnitte in Kombination mit Gaupen oder Gegengiebeln sind auf derselben Dach-
seite nicht zuldssig.
Bei Doppelhdusern beziehen sich die in dem Absatz 1 genannten zuldssigen Langen der
Dachaufbauten jeweils auf die Dachlange der einzelnen Doppelhaushalfte.

3 Zahl der nachzuweisenden Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Je Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Bruchzahlen sind aufzurunden. Ge-
fangene Stellplatze sind zuldssig, sofern sie der gleichen Wohneinheit zuzuordnen sind.

4 Oberflachen von Stellplatzen und Privatwegen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Stellplatze und Privatwege sind wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Ein-
trags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit technisch und/oder rechtlich nichts
anders geboten ist.

5 Vorgarten (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Vorgarten im Sinne dieser Vorschrift sind die Flachen zwischen der erschliefenden Verkehrs-
flache und den Fassaden der Hauptgebaude, bzw. deren gedachter Verlangerung auf gesamter
Grundstucksbreite. Die Vorgarten sind — abgesehen von befestigten Fultwegen, Zufahrten und
ausnahmsweise zulassigen baulichen Anlagen gem. Ziffer Nr. 3 und Nr. 4 der
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planungsrechtlichen Festsetzungen - gartnerisch zu gestalten. Die Nutzung der Vorgarten als
Arbeits- oder Lagerflache, mit Ausnahme der eingehauste Abstellplatze und Anlagen zur Unter-
bringung von Mill- und Wertstoffbehaltern ist unzulassig.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Geb&u-
defassade zuldssig. Einzelne Hinweisschilder durfen eine Flache von 0.50 gm und in der
Summe eine Gesamtflache von 1.00 gm Ansichtsflache pro Gebaude nicht lGiberschreiten.

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 1.00 m Gber Ober-
kante der angrenzenden Verkehrsflachen nicht Gberschreiten. Einfriedungen entlang seitlicher
Grundstlcksgrenzen bis zu einer Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundstiicksgrenze durfen
ebenfalls eine Hohe von 1,00 m tber Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache nicht tiber-
schreiten. Begrinte oder hinterpflanzte Einfriedungen sind nur mit heimischen und standortge-
rechten Laubgehdlzen zulassig.

Bdéschungen und Stiitzmauern zur AuBenraumgestaltung von Privatgrundstiicken

(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die maximal zulassige Bdschungsneigung entlang der Grundstlicksgrenzen betragt 45°. Bo-
schungen sind zu begriinen. Stitzmauern zur AulRenraumgestaltung und Terrassierung des
Grundstlcks sind in Naturstein bzw. mit Natursteinvorsatz auszufiihren und durfen eine Hohe von
1.00 m nicht Uberschreiten, gemessen ab Oberkante Gelande. Gréflere Hohen sind durch einen
horizontalen Versatz von mindestens 1.00 m zu terrassieren. Die Vorschriften zur AulRenraumge-
staltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der Sicherung des Geléndes zur Herstellung der
offentlichen ErschlieBung.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)
Bei der Neuerrichtung von Gebauden in Planbereich 1, die an der neu erstellten Stichstralle an-
liegen, ist das Regenwasser in ein von der Gemeinde Malsch zu benennendes gesondertes Sys-
tem zur Sammlung und Rickhaltung des Regenwassers einzuleiten.
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Hinweise zum Bebauungsplan

1 Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Do-
kumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen. Ausfliihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

2 Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind die
zustandigen Behdrden (Amt fir Wasser- und Bodenschutz und Gesundheitsamt) unverziglich zu
benachrichtigen. MalRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zu-
zulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanierungsmallnahmen kénnen im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens vollzogen werden.

3 Artenschutz
Vermeidung der unbeabsichtigten Tétung von Végein
Die Rodung und der Riickschnitt von Gehdlzen (Baume, Straucher, Gestriipp) sowie der Ab-
bruch von Gebauden dirfen nur auRerhalb der Brutzeit von Vogeln im Zeitraum vom 1. Okto-
ber und 28. Februar (§ 39 (5) BNatSchG) durchgefiihrt werden. Die RGumungsmaflnahmen
sind ebenfalls bis zum 28. Februar durchzufihren, da auch Gehélzschnitt und Bauschutt als
Brutplatz genutzt werden kann. Sollten Gehdlzentfernungen und Abbrucharbeiten auf3erhalb
dieser Frist erforderlich sein, ist dies nur zulassig, sofern keine aktuelle Nutzung der Struktu-
ren durch Brutvogel festgestellt werden kann.

Vermeidung der unbeabsichtigten Tétung von Fledermdusen

Der Abriss und die Rodung des leerstehenden Bauernhaus mit Nebengebauden auf Flurstlick
Nr. 614 sowie die Quartierbdume (A, B) auf Flurstiick Nr. 1485 (siehe Abbildung 2) ist nur ab
Mitte August bis Ende September oder im Marz zulassig. Im Vorfeld der Abriss- und Rodungs-
arbeiten ist durch einen Fledermausexperten sicherzustellen, dass sich keine Tiere in und an
den Gebauden sowie in den Baumhohlen befinden. Dabei ist auch der Umfang von Ersatz-
quartieren festzulegen. Die Ersatzquartiere sind im Vorfeld der Arbeiten (CEF-MalRnahme) an
Baumen oder Gebauden (innerhalb oder im direkten Umfeld des Planungsgebiets) in einer
Hohe von mindestens drei Metern auf der wetterabgewandten Seite ohne direkte Sonnenein-
strahlung anzubringen.

Vermeidung der unbeabsichtigten Tétung von Eidechsen

Es wird angenommen, dass sich die lokale Population der Eidechse entlang der gesamten
Mauer der Zufahrtstra’e zum Recyclinghof erstreckt (blau schraffierter Bereich, Abbildung 3).
Werden die angrenzenden Flachen wahrend der Aktivzeit der Mauereidechsen (Marz bis Sep-
tember) bebaut ist das Baufeld durch einen Reptilienschutzzaun zu sichern.

Der Zaun ist vor Baubeginn entlang der Baugrenze aufzustellen und bleibt wahrend der gesam-
ten Bauphase bestehen. Zu verwenden ist ein glatter Folienzaun (z.B. Rhizomfolie) mit einer
Hoéhe von mindestens 50 cm. Die untersten 10 cm, idealerweise 20 cm, sind in den Boden
einzugraben. Am oberen Ende ist der Zaun nach au3en umzuschlagen. Der Zaun hat in regel-
maRigen Abstanden von ca. 1 m mit Pfosten befestigt zu werden. Die Vegetation hat regelmafig
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beidseitig auf einer Breite von 1 m gemaht zu werden. Dies hat je nach Wichsigkeit ein- bis
zweimal im Monat zu erfolgen. Die Funktionsfahigkeit des Zauns ist mehrmals wahrend der
Vegetationsperiode (alle 2 bis 4 Wochen) im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung zu
kontrollieren. Die dkologische Baubegleitung hat durch eine naturschutzfachlich ausgebildete
und versierte Person erfolgen.

Vermeidung der unbeabsichtigten Tétung xylobionter Insekten

Am Habitatbaum B (siehe Abbildung 2) auf Flurstiick Nr. 1485 wurden grolRe ovale Fraligange
festgestellt, die auf Larven des streng geschitzten Kérnerbocks (Megopis scabricornis) schlie-
Ren lassen. Um sicherzustellen, dass sich die (potenziell) darin befindlichen Larven entwickeln
kénnen, ist der Baum schonend zu fallen und der Stamm an einer geeigneten Stelle im oder
im direkten Umfeld des Planungsgebiets zu lagern. Der Stamm ist senkrecht zu lagern, z.B. in
dem er an einem anderen Baum befestigt wird.

Vermeidung der unbeabsichtigten Tétung von Kleinsaugern

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das leerstehende Bauernhaus mit Nebengeb&u-
den auf Flurstlick Nr. 614 von besonders geschiitzten Arten wie dem Siebenschlafer (Glis glis)
oder der Gelbhalsmaus (Apodemus flavicollis) als Schlaf- und Winterquartier genutzt wird. Um
eine Toétung der dort mdglicherweise vorkommenden Tiere zu vermeiden, sind die Abrissarbei-
ten nur im Zeitraum von September bis Mitte Oktober zulassig. Dies ist der Zeitraum zwischen
dem Ende der Jungenaufzucht und dem Beginn der Winterruhe, in dem die Tiere noch aktiv
sind und flichten kdnnen. Geeignete Ausweichhabitate sind Geb&ude (z.B. Gartenhauser,
Scheunen) in der naheren Umgebung.

CEF-MaRnahme Végel

Angelehnt an die Anzahl der vorhandenen Baumhdhlen, sind drei Sperlingskoloniehauser an-
zubringen. Diese sind innerhalb oder im direkten Umfeld des Planungsgebiets an Badumen oder
Gebdauden in zwei bis sechs Metern Héhe auf der wetterabgewandten Seite anzubringen. Die
Kasten sind dauerhaft zu unterhalten (jahrliche Leerung und Kontrolle der Nisthilfen).
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Bestand der Biotoptypen im Planungsgebiet mit Angabe der Flurstiicksnummern
(Abbildung 2 aus der Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Untersuchung 2024):

0 25 50 m RSN A ™ -

4

Legende

® Baumbestand (A, B: Habitatbdume)
[ Flurstiicke

Biotoptypen
I Versiegelte Flichen (60.10/60.21)
B8¢ Garten (60.60)
[ Ruderalvegetation (35.60)
[ Ruderalvegetation / Gestriipp (35.60 / 43.11) |
B Fettwiese mittlerer Standorte (33.41)
Il Heckenzaun (44.30)
I Brombeer-Gestriipp (43.11)
[ Gebiisch / Gestriipp (42.20 / 43.11)
I Feldgehdlz / Gebiisch (41.10 / 42.20)

A, B: Habitatbaume mit Rindenabplatzungen und Baumhohlen (Fledermause)
B: potenzielle Lebensstatte des streng geschuitzten Kérnerbocks (Megopis scabricornis)
Datengrundlage: ©Google Satellite, abgerufen im August 2024.

Lage Untersuchungsbereiche Eidechsen und Fundpunkt Mauereidechse
(Abbildung 3 aus der Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Untersuchung 2024):

Legende
/\ Fundpunkt Mauereidechse
{77 Lebensraum Mauereidechse
potenzieller Eidechsenlebensraum (Untersuchungsbereich)
[ planungsgebiet

13



MALSCH

BEBAUUNGSPLAN ,FLORIANSTRASSE / NEUWIESENSTRASSE"

Brandschutz

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mind. 48 m?/ Std. tber
mindestens zwei Stunden erforderlich. Die geforderte Léschwassermenge muss innerhalb eines
Loschbereiches von max. 300 m um die Objekte sichergestellt werden. Geeignete Entnahmestel-
len (z.B. Hydranten) mussen in einer Entfernung von héchstens 80 m zu Gebduden vorhanden
sein. Entnahmestellen (z.B. Hydranten) sind mindestens einmal im Jahr, méglichst vor Beginn des
Winters, zu Uberprifen und zu warten. Der Netzdruck darf bei der Léschwasserentnahme an kei-
ner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen. Bei der Verwendung von Uberflurhydranten ist die
DIN EN 14384 zu beachten Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist die DIN EN 14339 zu
beachten. Unterflurhydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 zu kennzeichnen. Es sind
Zufahrtsmdglichkeiten fir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- oder Durchgange flr die
Feuerwehr zu den Gebauden zu berticksichtigen. Die Vorgaben des § 2 LBOAVO sowie der VwV-
Feuerwehrflachen sind zu beachten.

Grundwasser / Wasserversorgung

Das Plangebiet liegt in der Zone 11IB des WSG Winkelsloh. Die Schutzbestimmungen der Rechts-
verordnung des Landratsamtes Rastatt sind zu beachten.

Nur Erdwarmesonden mit Wasser als Warmetragerflissigkeit und Wasser-Wasser-Warmepum-
penanlagen mit einem mit reinem Wasser befliliten Zwischenwarmetauscher sind genehmigungs-
fahig.

Entwasserung Niederschlagswasser

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. Das Niederschlagswasser soll in den Vorfluter
eingeleitet werden. Die Entwasserungsplanung ist im Vorfeld mit dem Landratsamt Karlsruhe, Amt
fur Umwelt und Arbeitsschutz abzustimmen zur Herstellung des Benehmens.

Fir die zentrale Einleitung in den Vorfluter ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese
ist beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz zu beantragen. Im Zuge des
Wasserrechtsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass eine schadlose Einleitung in den Vor-
fluter gegeben ist.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich quartarer Lockergesteine (holozane Altwasserablagerungen, holozanes Auensedi-
ment) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrun-
des ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen dort zu zusatzlichen bautechni-
schen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.
B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grun-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfoh-
len.

Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung

Im Auftrag der Gemeinde Malsch hat die UXO Pro Consult GmbH den Planbereich bzgl. einer
potenziellen Kampfmittelbelastung untersucht (April 2025). Die Luftbildauswertung (Luftbildauf-
nahme 19.03.1945) hat zu der Erkenntnis gefiihrt, dass ein Verdacht der Kontamination mit
Kampfmitteln fir das entsprechende Gebiet begriindet ist. Im Gutachten wird daher eine nahere
technische Untersuchung durch einen Kampfmittelbeseitigungs- oder -raumdienst des Bundes-
landes oder ein privates Fachunternehmen (Kampfmittelsondierung) vor Eingriffen in den Un-
tergrund empfohlen.
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4510000 4512500

5415250N
5415250N

Ergebnis der
Luftbildauswertung

Quelle:

Untersuchung der

Uxo Pro Consult GmbH
April 2025

5415000N
5/AEANAN

Legende
Bombentrichter
© maglicher Blindgéngereinschlag
[X] kampfmittelverdachtsfliche (KVF)

[] Beantragtes Erkundungsgebiet

4510000 o 4512500

Anmerkung: der festgestellte Bombentrichter liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans; das betreffende Flst. Nr. 1470 ist bebaut.
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Begrindung zum Bebauungsplan

1 Planerfordernis
Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Malsch besteht in der Sicherung und Starkung
der innerortlichen Wohnfunktion unter Berlicksichtigung vorhandener Bau- und Nutzungsstruk-
turen. Im Bereich zwischen Bauhof, Neuwiesen- und Florianstralle sieht die Gemeinde die Még-
lichkeit, durch die dort bereits vorhandene Bebauung zu erganzen und so durch eine innerortli-
che Nachverdichtung zusatzlichen Wohnraum zu gewinnen.

Die Flachen weitgehend im FNP fur als Bauflache vorgesehen, liegen aber nicht im Geltungs-
bereich eines bestehenden Bebauungsplanes. Daher ist zur Sicherung der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung fir die bauliche Entwicklung in diesem Bereich die Aufstellung des Be-
bauungsplanes erforderlich. Den entsprechenden Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans hat der Gemeinderat Malsch am 28.02.2012 gefasst.

2 Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten
Der Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und umfasst eine Flache von
ca. 2 ha, iberwiegend zwischen Florianstralie und Neuwiesenstrafie. Die genaue Lage und die
Abgrenzung des Geltungsbereichs sind dem zeichnerischen Teil zu entnehmen. Im Westen des
Plangebietes befinden sich der Bauhof und die Feuerwehr.

Die umgebende Bebauung wird von 1% bis 2%2-geschossigen Wohnhausern mit Satteldachern
gepragt. Im Westen, gegenuber Bauhof/Feuerwehr, befinden sich auch zwei 3-geschossige
Wohnblocks.

Innerhalb des Plangebietes ist entlang der FlorianstralRe und der Neuwiesenstralle sowie am
nordlichen Gebietsrand Bebauung vorhanden. Sie hat zum Teil noch die Auspragung ehemali-
ger Gehofte — auch hinsichtlich der lang durchgehenden, groRen Grundstiickszuschnitte und
der vorhandenen Unterschreitung von Abstandsflachen. In der FlorianstralRe ist auch noch ein
landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb vorhanden. Das ehemalige Bauernhaus dstlich der
Neuwiesenstralle steht dagegen schon seit langem leer.

Das Gelande ist relativ eben: im Einmindungsbereich Florianstr./ Neuwiesenstralie liegt das
Gelande bei rd. 122.00 m NHN. Der bestehende Privatweg zur ErschlieRung der Gebdude Nr.
5b — 5f liegt bei rd. 121.50 m NHN, zur nérdlichen Gebietsecke fallt das Gelande Uber eine
kleine Béschung dann auf rd. 120.00 m NHN ab.

Seit Beginn des Verfahrens wurden am sudlichen und westlichen Gebietsrand inzwischen Bau-
vorhaben nach § 34 BauGB beantragt und genehmigt: Diese Bereiche wurden aus dem ur-
springlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen. Mit der Entnahme die-
ser Grundstlcke ist auch eine direkte Betroffenheit der geschitzten Zauneidechse nicht mehr
gegeben.

Der Geltungsbereich umfasst nun ca. 18.326 gm.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet wird im rechtsgultigen Flachennutzugsplan, bis auf ein kleinen Teil der Grund-
stiicke am 6stlichen Rand (Ausformung FNP), als bestehende gemischte Bauflache / Dorfgebiet
(MD) dargestellt.

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist im vorliegenden Bebauungsplan die Festset-
zung als Dorfliches Wohngebiet (MDW) geplant, der Bereich 6stlich der Neuwiesenstrale soll
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Der Bebauungsplan wird somit aus dem FNP
entwickelt.
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Ausschnitt aus dem
Rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Malsch

Beschleunigtes Verfahren

Der Gemeinderat hat am 28.02.2012 zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung im betreffenden Bereich die Aufstellung des Bebauungsplans ,Florianstral3e / Neuwiesen-
straf3e” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fiir Bebauungspléne angewendet wer-
den, die der Innenentwicklung, Wieder- Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder
anderen Malinahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane sollen keiner form-
lichen Umweltprufung unterliegen. Allerdings darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2
BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000
gm (wobei die Grundflachen mehrerer B-Plane, die in einem engen sachlichen, rumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind) oder 20.000 gm bis weniger
als 70.000 gm, wenn auf Grund einer iberschlagigen Priifung unter Bericksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in
der Abwagung zu bertcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Im vorliegenden Fall kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a angewendet werden, weil

folgende Voraussetzungen vorliegen:

e Es handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.
Das Plangebiet istim Westen, Stiden und Norden von Bebauung umgeben, zudem ist auch
innerhalb des Plangebiets Bebauung vorhanden, die — teilweise nach Abbruch leerstehen-
der Gebaude — nachverdichtet werden soll. Das untenstehende Luftbild verdeutlicht die
drtliche Situation der vorhandenen Bebauung.

e Die Grundflachen insgesamt liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 20 000 gm, da
schon allein der gesamte Geltungsbereich unterhalb diesem Schwellenwert liegt.

o Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrdchtigung von Schutzgitern im Sinne
des § 1(6) Nr. 7b BauGB (Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura-2000-Gebiete):
Im Osten und Norden des Plangebietes liegt das grofiraumige FFH-Gebiet 'Walder und
Wiesen bei Malsch'. Im Norden besteht ein Abstand von rd. 31 m zur Grenze des FFH-
Gebietes. Richtung Osten grenzt das FFH-Gebiet auch schon jetzt an die vorhandene Be-
bauung bzw. eine 6ffentliche Verkehrsflache an (s. Abb. unten). Nachteilige Auswirkungen
der vorliegenden Planung auf das FFH-Gebiet sind daher nicht zu erwarten.

e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.
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: Quelle
\ Luftbild:
LUBW 2023

Artenschutz

Zu Klarung artenschutzrechtlicher Belange wurde im April 2013 eine Bewertung der Biotopaus-
stattung und artenschutzrechtliche Voreinschatzung erstellt (Thomas Breunig, Institut fir Bota-
nik und Landschaftskunde). 2017 folgte eine vertiefte Untersuchung der Artengruppen Fleder-
mause, Vogel, Zauneidechsen, Holzkafer und Schmetterlinge durch das Biro Breunig/IBL. Auf-
grund der langen Verfahrensdauer wurde im Februar 2023 das Biiro Breunig/IBL beauftragt, die
Aktualitat der 2013 und 2017 erarbeiteten Ergebnisse zu priifen. Aufgrund der Stellungnahmen
in der ersten Offenlage wurde die Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Untersuchungen
aus dem Jahr 2017 im Jahr 2024 erneut durch das Buro Breunig/IBL aktualisiert und ist Grund-
lage zur Beurteilung mdglicher Konflikte.

Die Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Untersuchung aus 2024 kommt zusammenfas-
send zu folgendem Ergebnis:

~Die Gemeinde Malsch plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,Florianstral3e / Neuwiesen-
straBe”. Das Planungsgebiet umfasst etwa 2,1 Hektar. Nach aktuellem Planungsstand kénnen
die Griinflachen und ein Teil der Garten bebaut und zwei der Bestandsgebéaude liberplant wer-
den.

Das Planungsgebiet dient Végeln als Nahrungs- und Bruthabitat. Diese Eignung geht im Zuge
der Uberbauung verloren. Um Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zersté-
rungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) und §44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungs-
verbot) zu vermeiden, sind MalBnahmen erforderlich. Im Umfeld des Eingriffsbereichs sind
kiinstliche Nisthilfen zu errichten, auBerdem sind der Gebdudeabriss und die Gehdlzentfernung
nur aulBerhalb der Brutzeit oder nach erfolgter Kontrolle zul&ssig.

Das alte Bauernhaus und zwei Obstbdume im Sliden des Gebiets bieten Flederméusen geeig-
nete Quartiermdglichkeiten. Diese gehen im Zuge der Planung verloren. Um Verbotstatbe-
stédnde zu vermeiden, sind die Abriss- und Rodungsarbeiten nur im September nach erfolgter
Kontrolle zuldssig [§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG]. Zudem sind Ersatzquartiere zu errichten [§44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG].

Fiir besonders geschiitzte Kleinsduger ist das leerstehende Bauernhaus im Siden von Bedeu-
tung. Um zu verhindern, dass potenziell vorkommende Tiere zu Schaden kommen [§44 Abs. 1
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Nr. 1 BNatSchG], sind die Abbrucharbeiten nur im Zeitraum von September bis Mitte Oktober
zulassig.

Ein Obstbaum im Siiden des Gebiets stellt eine potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétte des
streng geschlitzten Kérnerbocks dar. Um Verbotstatbestdnde nach §44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungs-
verbot) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Zerstérungsverbot) BNatSchG zu vermeiden, ist der Baum nach
seiner Féllung an einer geeigneten Stelle zu lagern. Es soll sichergestellt werden, dass sich die
darin befindlichen Larven entwickeln kénnen.

Im Rahmen der Eidechsenuntersuchung wurde am Westlichen Gebietsrand im Bereich eines
Polters eine adulte Mauereidechse festgestellt. Es ist anzunehmen, dass sich die lokale Popu-
lation entlang der gesamten Mauer der ZufahrtstralBe zum Recyclinghof erstreckt. Werden die
angrenzenden Bereiche bebaut, ist das Baufeld durch einen Reptilienschutzzaun zu sichern
[§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG]. Wird in diesen Bereich eingegriffen, sind Ersatzhabitate zu schaf-
fen [§ 44 Abs. 1 Nr. 3] und die Tiere umzusiedeln [§44 Abs. 1 Nr. 1].

Fiir die Artengruppe Amphibien hat das Gebiet eine nur sehr geringe Bedeutung als Lebens-
raum, ein VVorkommen ist unwahrscheinlich. Dennoch wird empfohlen, die Baufelder mit Amphi-
bienschutzzéunen zu sichern, um ein mégliches Einwandern von Amphibien zu verhindern.

Nattirliche Vorkommen von geschlitzten Pflanzenarten konnten im Gebiet nicht festgestellt wer-
den.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass bei Umsetzung der genannten MalBnahmen
(Kapitel 10) keine Verbotstatbestédnde zu erwarten sind.*”

Die Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Untersuchung von 2024 ist dem Bebauungsplan
als gesonderte Anlage beigefligt. Die darin empfohlenen Mallnahmen zum Schutz der jeweili-
gen Artengruppen wurde in die Hinweise zum Bebauungsplan tibernommen.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden bereits schalltechnische Untersuchungen
zu friheren Planstanden durchgefuhrt. Aufgrund eines zwischenzeitlich gestellten Bauantrages
am nordwestlichen Gebietsrand konnte der Geltungsbereich in diesem Bereich reduziert wer-
den und das Erschlielungssystem neu konzipiert werden. Der Bereich westlich der Neuwiesen-
stralRe ist im Bebauungsplan nun als ,dérfliches Wohngebiet (MDW)* festgesetzt.

In Berlicksichtigung dieser Anderungen hat das Biiro Koehler + Leutwein im Februar 2025 die
schalltechnische Untersuchung mit entsprechender Anpassung flr die geplante Bebauung fort-
geschrieben. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind Aussagen beziglich der
Larmentstehung der betrieblichen Nutzungen des Bauhofs und der Freiwilligen Feuerwehr
Malsch zu treffen und deren Einfluss auf die geplante Wohnbebauung zu berechnen und an-
hand der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) unter Berlcksichtigung
mdglicher vorhandener Vorbelastungen zu beurteilen.

Der Erlauterungsbericht zur Fortschreibung der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan ,Florianstrae / Neuwiesenstrae“ (Februar 2025) ist dem Bebauungsplan insgesamt
als gesonderte Anlage beigefligt. Zusammenfassend kommt der Bericht zu folgendem Ergeb-
nis:

Im Rahmen der Fortschreibung des Bebauungsplanverfahrens ,FlorianstralBe / Neuwiesen-
straBe” in Malsch wurde unter Beriicksichtigung des Betriebsanlagenldrms eine schalltechni-
sche Untersuchung aufgestellt. Die zu erwartenden Ladrmemissionen und -immissionen wurden

entsprechend den geltenden Richtlinien berechnet und nach der DIN 18005 und der TA Larm
beurteilt.
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Entsprechend den bisherigen schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplanverfah-
ren wird davon ausgegangen, dass durch Verkehrslérm der Hauptstral3e in Malsch keine mal3-
geblichen Einfliisse auf das Baugebiet einwirken oder diesbeziiglich Larmschutzmalnahmen
erforderlich sind.

Im Tages- und Nachtzeitraum im Betriebszustand Normalfall ergeben sich im Plangebiet unter
Beriicksichtigung der als Gewerbeldrm zu wertenden Gerdusche des Bauhofs und der Freiwil-
ligen Feuerwehr Malsch deutliche Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir
Misch- (MI) und Dorfgebiete (MD), als welches der nordwestliche Teil des Plangebietes flir die
Beurteilung des Gewerbeldrms nach TA Larm hilfsweise gewertet wird, da die vorgesehene
Definition der Ausweisung als dérfliches Wohngebiet (MDW) noch nicht in der TA Larm imple-
mentiert ist. Auch im (ibrigen Plangebiet ergeben sich ruhige Verhéltnisse.

Im Fall des Winterdienst mit Fahrten von Winterdienst-Raumfahrzeugen im Nachtzeitraum kann
es durch die Fahrten der Bauhof-Fahrzeuge zu geringfiigigen Uberschreitungen der Vorgaben
der TA Larm kommen. Die Wertung der Arbeiten des Winterdienst im Nachtzeitraum als selte-
nes Ereignis nach 7.2 TA Larm ist allerdings nicht méglich, da die Winterdiensteins &tze nicht
planbar sind und nicht sicher davon ausgegangen werden kann, dass nédchtliche Einsétze nicht
mehr als 10-mal im Jahr und auch nicht an zwei aufeinanderfolgenden Wochenenden stattfin-
den. Es wird vielmehr Ziffer 7.1 TA Larm angefiihrt, bei der in Notsituationen, soweit es zur
Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung erforderlich ist, die Immissi-
onsrichtwerte der TA Ldrm nach Ziffer 6 (iberschritten werden dlirfen.

Zum Schutz der neuen Gebéude innerhalb des Plangebietes wird dennoch die Empfehlung ge-
geben eine Ladrmschutzwand mit einer H6he von mindestens 2,5 m als aktive Ldrmschutzmal3-
nahme an der siidwestlichen Seite der Halle Siid des Bauhofs zu errichten. Des Weiteren wird
angeregt, einen Sichtschutz an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes einzurichten, wel-
cher auch als Ldrmschutzwand ausgefiihrt werden kann.

Die Spitzenpegel werden an allen mal3geblichen Immissionsorten in allen Betriebszusténden
eingehalten.

Bei Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen bestehen aus schallschutzrechtlicher Sicht keine
Bedenken gegen das Planvorhaben.

Die Grundpflichten des Betreibers zur Vorsorge gegen schédliche Umwelteinwirkungen in Be-
zug auf MalBnahmen zur L&rmminderung oder Emissionsbegrenzung entsprechend dem Stand
der Technik sind hiervon unbertihrt.

VerkehrserschlieBung

Der groRere westliche Teil des Plangebietes wird (iber eine neue Stichstra’e von der Florian-
stral3e aus erschlossen. Die Stichstralle ist so ausgelegt und dimensioniert, dass eine Wende-
vorgang fur ein 3-achsiges Mullfahrzeuges in einem Wendehammer moglich ist. Die entspre-
chenden Schlepp- und Fahrkurven sind in der Planzeichnung unterlegt.

Da die bestehenden Gebaude 5b-5f durch einen Privatweg erschlossen sind, an den keine wei-
tere, neue Bebauung angebunden werden soll, wird zur ErschlieRung des nérdlichen Randbe-
reiches ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt um die privat-rechtliche Einigung der An-
bindung aller Flurstiick vorzubereiten.

Im 8stlichen Randbereich wird durch den kleineren Stral3enstich nur wenige neue Grundstlicke
/ Gebaude erschlossen. Auf eine grofRere flr ein 3-achsiges Miillfahrzeug ausgelegte Wende-
anlage wird bei dieser Stichstrale daher verzichtet.

Die neuen StralRenstiche und die Neuwiesenstrale (ab Einmindung Florianstral3e) sollen als
verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet werden.
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8.1

Sud-6stlich im Plangebiet ist eine FuBwegeverbindung zur fulllaufigen Anbindung der neuen
Baugrundstlcke vorgesehen.

Das Plangebiet ist in etwa 200 m fuRlaufiger Distanz Uber die Haltestelle ,Am Hanfig“ an den
OPNV angebunden. Dort besteht Anschluss an die Linien 110 sowie bestimmte Fahrten der
Linien 103. Uber die Linien 110 ist das Plangebiet an den Bahnhof Malsch mit Umsteigemdg-
lichkeiten zum schienengebundenen Regionalverkehr sowie an das nachste Mittelzentrum Ett-
lingen sowie Oberzentrum Karlsruhe angebunden.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.

Niederschlagswasser-Entwasserung

Das Ingenieurbiro GHJ / Ingenieurgesellschaft fur Geo- und Umwelttechnik hat im Januar 2017
ein Geotechnisches und Umwelttechnisches Gutachten im Hinblick auf den geplanten Kanal-
und Strallenbau, die Bebaubarkeit der Grundstticke sowie eine mégliche Versickerung von Nie-
derschlagswasser erarbeitet. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als gesonderte Anlage
beigefiigt.

Zur Versickerung von Niederschlagswasser fuhrt das Gutachten u.a. aus:

Die bindigen Béden bis etwa 3 m Tiefe sowie die organischen Béden im tieferen Baugrund sind
mit hydraulischen Durchlassigkeitsbeiwerten von ca. ks < 1077 m/s nahezu wasserundurchléssig.
Eine zuverldssige Versickerung von Niederschlagswasser ist am Projektstandort demnach erst
in den natiirlichen Kiesen und Sanden unterhalb der organischen Béden méglich. Diese stehen
jedoch erst ab gré8eren Tiefen von etwa 5 m — 6 m an. In der oberen Zone kann die Durchlés-
sigkeit dieser Bdden aufgrund bindiger Beimengungen reduziert sein.

Deshalb wird das teilweise vorhandene Trennsystem ausgebaut, so dass das im Gebiet anfal-
lende Niederschlagswasser im Regenwasserkanal abgeleitet werden kann:

In der Neuwiesenstrale ist ein ausreichend dimensionierter Regenwasserkanal vorhanden, an
den das Niederschlagswasser der Planbereiche 2 + 3 angeschlossen werden kann. Dieser ent-
wassert in die im Nordosten des Plangebietes verlaufende Flutmulde.

Die an der FlorianstraRe anliegenden Bestandsgebaude (Haus Nr. 2, 4 und 10) kénnen das
anfallende Niederschlagswasser in den vorhandenen Regenwasserkanal der Florianstralie ein-
leiten.

Die Notentwasserung der ErschlieBungsflache fir den Planbereichs 3 im Starkregenfall erfolgt
Uber den Fullweg auf das landwirtschaftlich genutzte Flurstiick mit der Flurstiicksnummer 1487.
Zur Entwasserung und Abfuhrung des anfallenden Niederschlagswasser fur den Planbereich
2b wird 6stlich und westlich hiervon eine Flache mit einem Leitungsrecht zum Anschluss an die
vorhandenen technische Infrastruktur vorgesehen.

Wasserhaushaltsbilanz

Fir die hier zugrunde gelegte Bauleitplanung wurde eine Wasserbilanz (Stand: 03.02.2026)
nach DWAM 102-4 erstellt und ist dem Bebauungsplan insgesamt als gesonderte Anlage bei-
gefugt. Zusammenfassend kommt sie zu folgendem Ergebnis:

Die Ergebnisse der Wasserhaushaltsbilanzierung (...) zeigen, dass fiir beide berechneten Zu-
stédnde (mit und ohne Griindécher in Teilbereich 1) die Referenzwerte fiir Abfluss (a) und Eva-
poration (v) im Toleranzbereich gemals DWA-M 102-4 liegen. Es ergibt sich somit kein Erfor-
dernis fir eine verpflichtende Vorgabe von Griinddchern im Bebauungsplan.
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Da im westlichen Bereich des Plangebietes eine landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle noch
vorhanden ist und eine solche auch kinftig zur Wahrung des dorflichen Charakters an diesem
Standort weiterhin moglich sein soll, wird westlich der Neuwiesenstralte ein Dorfliches Wohn-
gebiet (MDW) festgesetzt. Auch mit Blick auf die umgebenden Nutzungen mit gewerblicher Pra-
gung (Bauhof, Feuerwehr) und die Ortsrandlage ist diese Gebietsart fur diesen Bereich pas-
send.

Die Gebietsart des 'Dérflichen Wohngebietes' wurde im Juni 2021, im Zuge des Baulandmobi-
lisierungsgesetzes eingeflhrt. Mit ihr soll das Zusammenleben auf dem Land erleichtert werden,
indem in solchen Gebieten neben dem Wohnen auch die Unterbringung von land- und forstwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben ermég-
licht werden soll. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Das ,doérfliche Wohn-
gebiet” ordnet sich zwischen dem ,Dorfgebiet* (MD) und dem ,Mischgebiet® (MI) ein.

Die Neubauflachen 6&stlich der Neuwiesenstralle werden als allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Sie sind insgesamt kleinteiliger und starker von umgebenden
Wohnnutzungen gepragt als der westliche Bereich.

Um Konflikten mit der umgebenden und geplanten Wohnnutzung — sowohl im Dérflichen Wohn-
gebiet als auch im Allgemeinen Wohngebiet — vorzubeugen, werden bestimmte Nutzungen, bei
denen mit einer verstarkten Verkehrs- oder Larmbelastung zu rechnen ist, auf Grundlage von
§§ 1(5) + 1(6) BauNVO nur ausnahmsweise oder gar nicht zugelassen.

Im Dorflichen Wohngebiet sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftliche Betriebe (als
Haupterwerb) unzulassig. Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebaude mit entsprechenden
Nutzgarten, und nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung sind aus-
nahmsweise zulassig, so dass hier Uber die Zulassigkeit im Einzelfall entschieden werden kann.
Weiterhin sind in beiden Gebieten die nach § 4(2) und § 5a(2) BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden
ausgeschlossen, weil kirchliche und kulturelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der
zentralen Ortslage bevorzugt anzusiedeln sind und fur Anlagen mit gesundheitlichem und sport-
lichem Hintergrund in dem vorliegenden, kleinflachigen Plangebiet weder ein Bedarf noch eine
angemessene Entwicklungschance zu erkennen sind. Aufgrund der fehlenden Standortvoraus-
setzungen werden auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Auch die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Laden sowie Schank- und Speise-
wirtschaften (Zu- und Abfahrten, mdgliche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggfls.
auch zu Nachtstunden und an Wochenenden) werden wegen der zu erwartenden Nutzungs-
konflikte in beiden Gebieten ausgeschlossen.

Somit sind im Plangebiet allgemein/ausnahmsweise zulassig oder unzulassig:

im Dorflichen Wohngebiet | im Allgemeinen Wohngebiet
allgemein zul3ssig
¢ Wohngebaude e Wohngebaude
¢ Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli- | e Nicht stérende Handwerksbetriebe

cher Nebenerwerbsbetriebe und die dazuge-
hérigen Wohnungen und Wohngebaude

e sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe

ausnahmsweise zulassig
e Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohnge- | e Nicht storende Gewerbebetriebe
baude mit entsprechenden Nutzgarten e Anlagen fir soziale Zwecke
e nicht gewerbliche Einrichtungen und Anla-
gen fir die Tierhaltung
e Anlagen fir soziale Zwecke
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unzuldssig

e Die der Versorgung des Gebiets dienenden e Die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden Laden

e Die der Versorgung des Gebiets dienenden e Die der Versorgung des Gebiets dienenden
Schank- und Speisewirtschaften Schank- und Speisewirtschaften

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheit- | e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke liche und sportliche Zwecke

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli- | e Anlagen fur Verwaltungen
cher Betriebe und die dazugehdrigen Woh- e Gartenbaubetriebe
nungen und Wohngebaude e Tankstellen

e Anlagen fir értliche Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ sowie durch
die Traufhoéhe (TH) und Firsthéhe (FH) und Gebaudehodhe (GH) gemal Eintrag im zeichneri-
schen Teil. Die GRZ entspricht der festgesetzten Gebietsart, der geplanten Bauweise, den vor-
gesehenen Grundstiicksgrofien sowie der geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freifla-
chenstruktur. Es handelt sich dabei um einen Maximalwert, dessen Ausnutzung durch Uberbau-
bare Flachen begrenzt werden kann. Die Differenzierung zwischen 0,4 und 0,6 erfolgt aus stad-
tebaulichen Griinden zur Ausbildung eines baulich aufgelockerten Bereichs im Randbereich im
Ubergang zum Landschaftsraum (Teilbereich 2b und 3) hin. Der festgesetzte GRZ-Wert von 0,6
im Inneren des Plangebiets bildet die dérflich gewachsenen Strukturen ab.

Die in Teilbereich 2b festgesetzten Flachen mit Geh-, Leitungs- und Fahrrechten dienen aus-
schlieBlich der untergeordneten verkehrlichen und technischen Erschliefung der Baugrundstui-
cke und stellen keine eigenstandig bebaubaren Grundstiicksflachen dar. Zur Sicherstellung ei-
ner funktionalen und dauerhaft leistungsfahigen ErschlieBung werden diese Flachen bei der
Ermittlung der zulassigen Grundflache nicht der malRgebenden Grundstlicksflache zugerech-
net. Die Zulassung einer vollstandigen Versiegelung ist aus verkehrs- und entsorgungstechni-
schen Griinden erforderlich und stadtebaulich vertretbar, da hierdurch die Nutzbarkeit der an-
grenzenden Baugrundstiicke gewahrleistet wird, ohne die Zielsetzung einer aufgelockerten Be-
bauungsstruktur im Rand- und Ubergangsbereich des Plangebiets zu beeintrachtigen.

Uber die Hohenfestsetzungen und die Bezugshdhe in Meter tiber Normalhdhenull wird die Ein-
passung der geplanten Bebauung in den umgebenden Gebaudebestand gesichert. Zur Ausbil-
dung des o.g. stadtebaulich wiinschenswerteren lockeren Ubergangs zum Landschaftsraum hin
wird in den Teilbereichen 2b und 3 eine etwas reduzierter Traufhéhe von 6,0 m festgesetzt. In
Anlehnung an die gewachsenen dorflichen Strukturen und zur planungsrechtlichen Bestandssi-
cherung der vorhandenen Bebauung werden die festgesetzten Traufhdhen in den Teilbereichen
2a und 1 (Kernbereich) auf 6,5 m und 7 m leicht erhoht.

Im Teilbereich 1 soll mit begriinten Flachdachern und flachgeneigten Dachern ein gréRerer
Spielraum in den Dachformen ermdglicht werden. Die fiir diese Dachformen festgesetzten ma-
ximalen Gebaudehdhen lassen ein zuriickversetztes Staffelgeschoss zu, das durch den Rick-
sprung in seiner Kubatur mit dem Dachgeschoss der steiler geneigten Dacher vergleichbar ist.
So ist auch fir diese Dachformen die Einpassung in das stadtebauliche Gesamtkonzept gesi-
chert.

Die Festsetzungen zu Trauf- und Firsth6he sowie zum zuldssigen Héhenversatz bei Doppel-
hausern dienen der Sicherung einer geordneten, malstablichen Hohenentwicklung der Bebau-
ung und der Wahrung eines harmonischen Orts- und Strallenbildes. Zugleich ermdglichen die
begrenzten Uberschreitungsméglichkeiten bei Dachaufbauten eine gestalterische Vielfalt, ohne
den festgesetzten stadtebaulichen Héhenrahmen insgesamt zu beeintrachtigen.
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9.3

9.4

9.5

9.7

9.8

Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten durchgehenden Baufenster sind, dem Gebiets-
charakter entsprechend, nur Einzel- und Doppelhauser in der abweichenden Bauweise mit seit-
lichem Grenzabstand und einer Beschrankung der Gebaudelange auf 16.00 m fur ein Einzel-
haus und 9.50 m pro Doppelhaushalfte zulassig.

Die durchgehenden Baufenster ermoglichen eine Flexibilitat bei der Bildung der neuen Grund-
stiicke. Die im Bebauungsplan enthaltenen potenziellen Grundstiicksteilungen dienen nur der
Veranschaulichung einer moglichen Ausgestaltung und sind nicht bindend.

Aufgrund der Uber die Grundsticksgrenzen hinweg durchgehenden Baufenster ist im Hinblick
auf die WahIimdglichkeit zwischen Einzel- und Doppelhausern dafiir Sorge zu tragen, dass an
die Grundstlicksgrenze einer errichteten Doppelhaushélfte auch nur eine zweite Halfte ange-
baut werden kann - und kein Einzelhaus mit entsprechendem Grenzabstand. Deshalb ist die
Errichtung eines Doppelhauses aus Grinden der Rechtssicherheit nur dann zulassig, wenn der
Grenzanbau zweier Doppelhaushalften gesichert ist.

Die Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen sowie zur Zu-
lassigkeit bestimmter Anlagen der technischen Gebaudeausristung und Mullbehalter auller-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen dienen der funktionalen Nutzbarkeit der Grundsti-
cke und der Anpassung an heutige Wohnbedurfnisse.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S.d. §14 BauNVO, ausgenommen
Versorgungseinrichtungen, Einfriedungen sowie erforderliche Zugénge und Zufahrten, ist nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen und den festgesetzten Flachen fiir Garagen / Carports
zulassig. Die entsprechend festgesetzten Flachen sind so bemessen, dass diese baulichen An-
lagen untergebracht werden kdnnen und die nicht bebaubaren Flachen zur Durchgriinung der
Siedlung von einer Uberbauung frei bleiben.

Nebenanlagen und Gewachshauser sollen sich gegeniiber dem Hauptgebdude gestalterisch
unterordnen und werden insofern hinsichtlich der Traufhéhe und Kubatur begrenzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Neubaugebiets und im umgebenden Bestand, der
Einordnung in die bereits bestehende Wohnbebauung sowie einer geordneten verkehrlichen
ErschlieRung soll eine zu starke Verdichtung vermieden werden.

Deshalb wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen auf max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus
und 2 Wohneinheit je Doppelhaushalfte begrenzt.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der o6ffentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer ordnungsgemafen
StralRenbeleuchtung sind folgende MalRnahmen auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken zuldssig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgren-
zungssteine o6ffentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Her-
stellung offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen, die Anordnung der Strafen-
beleuchtung (Masten einschliellich Betonfundament) und der Verkehrszeichen.

Flachen mit Pflanzgeboten / Pflanzbindungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)
Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang.

Die Begrinung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern mindert die Aufhitzung und ver-
bessert so dass Kleinklima, dient der Rickhaltung von Niederschlagswasser und bietet zudem
einen Lebensraum fur Insekten.
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9.9

9.10

9.11

9.12

9.13

Aufschiittungen (§9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Zur Gewahrleistung der Grundstiickserschlieffung sind im Plangebiet Aufschiittungen bis auf
das Hoéhenniveau der angrenzenden ErschlieBungsstralie zuldssig.

Flachen mit Geh-, Fahr und ein Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Da in der NeuwiesenstralRe eine Verdolung liegt, die fur eine Querung mit anderen Leitungen
nicht ausreichend Uberdeckung hat, miissen fiir die Gebietsver- und entsorgung Leitungen
langs der Neuwiesenstralle verlegt werden, die entsprechend der Festsetzungen durch ein ent-
sprechendes Leitungsrecht im Teilbereich 3 (LR 1) zu schitzen sind.

Zur Anbindung des privaten nérdlichen Flurstiicks an die offentliche Verkehrsflache (Teilbereich
2b) um im spateren Genehmigungsverfahren die ErschlieBung sicherzustellen wird zur Vorbe-
reitung einer privat-rechtlichen Einigung (bei unterschiedlichen Eigentiimer) ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GR/FR/LR) festgesetzt. Zur Ver- und Entsorgung des nach Osten hin abfallen-
den Teilbereichs 2b wird in Ergénzung hierzu noch ein sidliches Leitungsrecht (LR2) festge-
setzt.

MaBRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden

einschlieBlich Schaden durch Starkregen (§ 9(1) Nr. 16c BauGB)

Aus den drtlichen Erfahrungen besteht bei Regenereignissen die Gefahr, dass Abwasser in die
Gebaude zurickflieRt und dort zu Gebaudeschaden fihrt. Um dies zu vermeiden, sollen bei
Neubauten und umfassenden Sanierungen Einrichtungen (,Rickschlagklappen’) eingebaut
werden, die diesen Ruckfluss verhindern.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr.
2a BauGB)

Die Festsetzung abweichender Tiefen der Abstandsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
tragt den unterschiedlichen stédtebaulichen Zielsetzungen und vorhandenen baulichen Struk-
turen innerhalb des dorflichen Wohngebiets Rechnung. In den Teilbereichen 1, 2b sowie teil-
weise 2a wird mit der Festlegung einer Abstandsflachentiefe von mindestens 0,4 der Wand-
héhe eine fur ein dorfliches Wohngebiet sehr aufgelockerte Bebauungsstruktur gesichert, die
dennoch dem dérflichen Charakter des Gebiets entspricht und zugleich einen angemessenen
Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum gewahrleistet. Hierdurch werden stadtebauli-
che Mal3stablichkeit, ausreichende Belichtung und Bellftung sowie eine landschaftsvertragli-
che Ortsrandgestaltung gefordert.

Demgegeniber dient die Beibehaltung der Abstandsflachentiefe auf 0,2 der Wandhohe im
Teilbereich 2a (MDW) der Sicherung der bestehenden dérflichen Bebauungsstruktur entlang
der Neuwiesenstralde, die durch eine historisch gewachsene, strallenbegleitende Bauweise
mit geringeren Gebaudeabstanden gepragt ist. Die Festsetzung ermdglicht es, diese ortsbild-
pragende Struktur zu erhalten und eine mafvolle Weiterentwicklung im Bestand zu gewahr-
leisten, ohne einen stadtebaulichen Bruch herbeizufuhren.

Die erganzende Regelung zur Zulassigkeit von Abweichungen nach § 56 Abs. 2 Nr. 5 LBO
stellt sicher, dass bei der Ersetzung rechtmafig errichteter Bestandsgebaude an gleicher
Stelle die bestehenden Gebdudeabmessungen und die Gebaudestellung beibehalten werden
kénnen. Dadurch wird eine Bestandssicherung erreicht, die sowohl dem Erhalt der gewachse-
nen Dorfstruktur als auch den berechtigten Interessen der Grundstiickseigentimer Rechnung
tragt, ohne die stadtebauliche Ordnung oder nachbarliche Belange unzumutbar zu beeintrach-
tigen.

Bestandsschutz nach § 1(10) BauNVO
Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen baulichen Be-

stands in den betroffenen Teilbereichen des doérflichen Wohngebiets (MDW), in denen die

25



MALSCH

BEBAUUNGSPLAN ,FLORIANSTRASSE / NEUWIESENSTRASSE"

9.14

10
10.1

10.2

bestehenden Gebdude aufgrund historisch gewachsener Strukturen geringere Abstandsfla-
chentiefen aufweisen als nach der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg regelmafig erfor-
derlich. Ziel der Regelung ist es, rechtmaBig errichtete Bestandsgebaude in ihrer gegenwarti-
gen Kubatur und Stellung zu erhalten und im Falle eines Ersatzbaus an gleicher Stelle eine
Wiedererrichtung unter Beibehaltung der bestehenden Gebaudeabmessungen, der Gebaude-
hoéhe sowie der Firstrichtung zu erméglichen. Gleichzeitig soll jedoch ausgeschlossen werden,
dass aus der Abweichung von den Abstandsflachen neue planungsrechtliche Entwicklungs-
moglichkeiten fiir weitergehende oder héhere Bebauung abgeleitet werden kénnen. Die Fest-
setzung beschrankt sich daher ausdricklich auf den Bestandsschutz und auf Ersatzbauten in
hoéchstens gleicher Ausdehnung und verhindert eine stadtebaulich nicht gewtnschte Nachver-
dichtung oder Héhenentwicklung, die mit den Mal3staben der umgebenden Bebauung und
dem angestrebten Ortsbild nicht vereinbar wére. Auf diese Weise wird ein angemessener Aus-
gleich zwischen dem berechtigten Interesse am Erhalt bestehender baulicher Strukturen und
den stadtebaulichen Zielsetzungen einer mafdvollen und ortsbildvertraglichen Entwicklung ge-
wahrleistet.

Immissionsschutz

Gemal schalltechnischer Untersuchung sind zur Sicherstellung zukinftig gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse die Errichtung von baulichen Anlagen zum Schallschutz in den ge-
kennzeichneten Flachen (LSW) entlang der Grundstiicksgrenzen zum nordwestlich gelegenen
Bauhof der Gemeinde ohne Nachweis von Abstandsflachen gemaf den im zeichnerischen
Teil festgesetzten Hohen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Déacher

Mit Blick auf die stadtebauliche Situation und die Eingliederung in den doérflichen Bestand wer-
den in den Randbereichen (Teilbereich 2a, 2b und 3) fir Hauptgebaude sowie Garagen und
Carports nur Satteldacher und versetzte Pultdacher mit Dachneigungen von 35 bis 45° zuge-
lassen.

Die Regelungen zur Dachausbildung der Doppelhaushélften dienen der Sicherstellung eines
einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes von Doppelhausanlagen sowie der Vermei-
dung gestalterischer Briiche durch unterschiedliche Dachausbildungen und GbermafRige Ho-
henverspringe.

Fur Garagen und Carports sind darlber hinaus auch begrinte Flachdacher zuladssig. Die EinfG-
gung der Neubauten in das Ortsbild soll auch liber Beschrankungen der Farbigkeit von Dach-
deckungen erreicht werden. So sind Dachziegel / Dachsteine nur in den Farben Rot, Braun,
Grau und Schwarz zulassig. Metalldachdeckungen sind nur fir nebengeordnete Baukérper und
Dachaufbauten zulassig. Sie sind auch nur dann zulassig, wenn der Eintrag von Schadstoffen
in das Grundwasser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung).

Allgemein verfolgt die ortliche Bauvorschrift das stadtebauliche Ziel der Sicherung des Einfu-
gens in den umgebenden Bestand und in die freie Landschaft.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Dachaufbauten sollen als untergeordnete Bauteile gestalterisch gegentiber dem Hauptdach zu-
ricktreten. Daher ist die Lange einzelner Dachaufbauten auf max. ein Drittel der zugehdrigen
Dachlange begrenzt. Aus dem gleichen Grund darf die Lange aller Dachaufbauten zusammen
max. die Halfte der zugehorigen Dachldnge betragen. Zwischen einzelnen Dachaufbauten so-
wie deren Abstand zum Ortgang (giebelseitige Dachkante) muss jeweils mind. 1.25 m abstand
eingehalten werden. Der Abstand zwischen Oberkante Dachaufbauten und First des Hauptda-
ches muss vertikal gemessen mind. 0.5 m betragen. Dacheinschnitte in Kombination mit Gau-
pen oder Gegengiebeln sind auf derselben Dachseite nicht zuldssig. Bei Doppelhdausern
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beziehen sich die in dem Absatz 1 genannten zulassigen Langen der Dachaufbauten jeweils
auf die Dachlange der einzelnen Doppelhaushalfte.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im o6ffentlichen Strallenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungsge-
mal geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen tiber den nach Landes-
bauordnung (LBO) zu filhrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Erfahrungen
aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Veranlagung des ruhen-
den Verkehrs in den 6ffentlichen Stralkenraum erfolgt. Eine solche Verlagerung kann aufgrund
der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit flir Passanten - insbesondere Kinder - verrin-
gern und fiihrt auch zu negativen Auswirkungen auf das stadtebaulich - gestalterische Erschei-
nungsbild der StralRenrdume. Mit der Erhéhung des Stellplatznachweis auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit soll erreicht werden, dass die Anwohner weitestgehend ihre PKW's auf ihren ei-
genen privaten Grundstiicken abstellen und die Konflikte im &ffentlichen Verkehrsraum damit
minimiert werden. Gefangene Stellplatze ermdglichen das Parken sowohl vor als auch gleich-
zeitig in einer Garage ohne Stdreffekte wenn diese der gleichen Wohneinheit zugeordnet sind.

Oberflachen von Stellplatzen und Privatwegen

Zur Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind Stellplatze und Privatwege wasserdurch-
lassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht
und soweit es technisch und/oder rechtlich nichts anders geboten ist.

Vorgarten

Vorgarten im Sinne dieser Vorschrift sind die Flachen zwischen der erschlieBender Verkehrs-
flache und den Fassaden der Hauptgebaude, bzw. deren gedachter Verlangerung auf gesamter
Grundstucksbreite. Fir ein ansprechendes Siedlungsbild und zur Umsetzung baugestalteri-
scher Absichten sind die Vorgarten — abgesehen von Fulwegen und Zufahrten und den aus-
nahmsweise zulassigen Nebenanlagen - gartnerisch zu gestalten. Die Nutzung der Vorgarten
als Arbeits- oder Lagerflache ist unzulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur Begren-
zung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalterischen Griinden nur als
Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaudefassade zulassig. Einzelne
Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von
1.00 gm pro Gebaude nicht tberschreiten.

Einfriedungen

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch zu hohe Einfriedungen
entlang offentlicher Verkehrsflachen entstehen kdnnen, dirfen Einfriedungen eine Hohe von
1.00 m Uber Oberkante der an die Grundstlicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten. Dies gilt ebenso fir Einfriedungen entlang seitlicher Grundstlicksgrenzen bis zu
einer Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundstiicksgrenze.

Bdéschungen und Stiitzmauern zur AuBenraumgestaltung von Privatgrundstiicken

Im Plangebiet soll vermieden werden, dass Bdschungen und Einfriedungen in unangemessen
dominanter Weise in Erscheinung treten. Deshalb wird die maximal zulassige Béschungsneigung
entlang der Grundstiicksgrenzen auf 45° begrenzt. Bdschungen sind zu begriinen. Stitzmauern
zur Auldenraumgestaltung und Terrassierung des Grundstiicks sind, den umgebend vorhandenen
Beispielen folgend, in Naturstein bzw. mit Natursteinvorsatz auszufuhren und durfen eine Hohe
von 1.00 m nicht Uberschreiten, gemessen ab Oberkante Gelande. Grofiere Hohen sind durch
einen horizontalen Versatz von mindestens 1.00 m zu terrassieren. Die Vorschriften beziehen sich
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ausdrucklich auf die Privatgrundstiicke gelten nicht bei der Sicherung des Gelandes zur Herstel-
lung der offentlichen ErschlieBung.

10.9 Niederspannungsfreileitungen
Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer wesentlichen Beein-
trachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes fiihren, weshalb der Aus-
schluss einer oberirdischen Verkabelung geboten ist.
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