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Allgemeines
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den sudlichen Teil der Ortslage Ostlich der
Rheinzaberner StraRe L 540 und sudlich der Gutenbergstral3e bzw. der
Kuhardter Stral3e.

Lage im Raum (ohne Mal3stab)

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sud“ mit Rechtskraft vom 02.03.1995
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unter Ausschluss der Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,Sud E mit
Rechtskraft vom 12.05.2016 und ,Kastanienallee® mit Rechtskraft vom
15.07.2010 und wird begrenzt:

e im Norden:

e im Osten:

e im Siden:

e im Westen:

durch die sudliche und 6stliche Grenze des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ,Kastanienallee” mit Rechtskraft vom
15.07.2010, durch die westliche Grenze der Mozartstrale,
durch die nérdliche Grenze der Neufeldstral3e, durch die
Ostlichen Grenzen der Baugrundsticke ostlich der
Mozartstral3e, durch die nérdliche Grenze der Kuhardter
StraBe durch seine senkrechte Linie Uber die Kuhardter
StralBe und Max-Planck-StraRe von der sudostlichen Ecke
des Flurstiicks 6136/61 auf die stdliche Grenze der Max-
Planck-StraRe sowie durch die stdliche Grenze der Max-
Planck-Strale,

durch einen Teil der westlichen und der 6stlichen Grenze der
Gutenbergstrale, durch die westlichen Grenzen der
Flurstiicke 7416 und 7424, durch die nérdliche, westliche und
sudliche Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Sud E“ durch die sudlichen Grenzen der Flurstliicke
7357/212 und 7357/21, durch die westlichen Grenzen der
Flurstiicke 6135/69, 6135/68 und 6135/66

durch die noérdliche Grenze des Flursticks 604677
(Rottenbach)

durch die dstliche und Teile der westlichen Grenze der Neuen
Landstrale
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Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Siid, 1. Anderung*

1.2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Im Bebauungsplan ,Sud“ der Ortsgemeinde Rilzheim aus dem Jahr 1995 ist
eine bauordnungsrechtliche Regelung zu Einfriedungen enthalten. Zu
offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis maximal 0,80 m Héhe und
zu sonstigen Grenzen bis maximal 1,80 m Hohe zulassig.

Im Baugebiet gibt es allerdings eine Vielzahl von Einfriedungen, die den
bauordnungsrechtlichen Regelungen zu Einfriedungen nicht entsprechen. Die
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1.3.

2.1.

2.2.

Regelungen des Bebauungsplans stehen in diesem Punkt damit erkennbar im
Widerspruch zu den Bedurfnissen der Bauherren und Bewohner im Plangebiet.
Um den Bedurfnissen der Anwohner nach einer starkeren Abschirmung der
Aulenwohnbereiche beziehungsweise nach einer hdheren Einfriedung der
Betriebsgeldnde der ebenfalls im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe
nachzukommen, hat der Gemeinderat nach Prifung der stadtebaulichen
Erforderlichkeit der bisherigen Regelungen beschlossen, den Bebauungsplan
fur die Festsetzung der Einfriedungen anzupassen.

Verfahrensart

Durch die vorgesehenen Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht
beruhrt. Der Bebauungsplan kann daher im vereinfachten Verfahren gemaf
8§13 BauGB geandert werden.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13 BauGB sind erfullt, da

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begrindet noch vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete)
bestehen.

e keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet.
Weiterhin wird von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs.
1 BauGB und einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

Einfigung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Regionalplan

Das Planungsgebiet ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als
»Siedlungsflache Wohnen* und als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe* im
Bestand ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der VG Rilzheim aus dem Jahr 1997 ist das
Plangebiet im Norden als gewerbliche Bauflache und im Siden als
Wohnbauflache im Bestand dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem
Flachennutzungsplan der VG Rilzheim entwickelt.
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3. Bisheriges Baurecht
3.1. Bebauungsplan ,Sud“

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sud” in
der Fassung der Bekanntmachung von 02.03.1995 unter Ausschluss der
Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,Sid E“ mit Rechtskraft vom
12.05.2016 und ,Kastanienallee” mit Rechtskraft vom 15.07.2010
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Planze|chnung des Bebauungsplans ,,Sud“ mit Rechtskraft vom 02.03.1995

Der Bebauungsplan ,Sud“ setzt fir den ndrdlichen Teil des Plangebiets ein
Gewerbegebiet und den sudlichen Teil des Plangebiets ein reines Wohngebiet
fest. Getrennt werden die beiden Hauptnutzungen durch einen Griinzug sowie
durch eine Baureihe, die als Kleinsiedlungsgebiet ausgewiesen ist. Ein Baufeld
sudwestlich des Gewerbegebiets ist als Mischgebiet festgesetzt.

Die Regelungen fir Einfriedungen sind fiir das gesamte Plangebiets einheitlich.
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen in Form von Holz-
oder Schmiedeeisenzaunen bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m mit einer
Sockelhdhe von maximal 0,20 m zulassig. Einfriedungen zu
Nachbargrundstiicken sind bis zu einer Hohe von 1,8 m zulassig.
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3.2.

Der Bebauungsplan ,,Sud“ wird in Teilbereichen seines Geltungsbereichs durch
zwei andere Bebauungsplane tberlagert.

Bebauungsplan ,,Sud E“

Der Bebauungsplan ,Sud E“ mit Rechtskraft vom 12.05.2016 Uberlagert einen
geringen Teil des Plangebiets des Ursprungsbebauungsplans ,Sud“ am
Ostlichen Rand des plangebiest. Die U(Uberlagerte Flache ist im
Ursprungsbebauungsplan ,Sud“ als Flache fur Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Fernwarme® sowie als 6ffentliche Grinflache und Flache
fur einen L&rmschutzwall festgesetzt. Nachdem das hier vorhandene
Nahwarmekraftwerk auf3er Dienst gestellt wurde und der hier festgesetzte
Larmschutzwall aufgrund der baulichen Entwicklung des nordlich gelegenen
Gebiets ,Sud, Abschnitt D“ zum Wohn- und Mischgebiet nicht mehr erforderlich
war, stand diese Flache fir eine Umnutzung bereit und wurde im
Bebauungsplan ,Sud E* in Verbindungmit den nérdlich angrenzenden Flachen
zum Mischgebiet und allgemeinen Wohngebiet entwickelt.
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Bebauungsplan ,,Stud E* (Ausschnitt)
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3.3.

Der Bebauungsplan enthalt ebenfalls eine Festsetzung zu Einfriedungen im
Vorartenbereich. Demnach sind im Vorgartenbereich, dies ist die Flache
zwischen der der ErschlieBung dienenden Stral3e und der stralRenseitigen
Baugrenze, bzw. deren Verlangerung an die seitlichen Grundstiicksgrenzen,
Einfriedungen nur bis zu einer H6he von 1,2 m zuldssig. Aufgrund der
unkomplizierten Struktur der ErschlieBung durch eine einzelne StichstralRe in
Verbindung mit der Ausrichtung der privaten Aul3enwohnbereiche jeweils auf
der von der ErschlieBungsstralle abgewandten Geb&udeseite sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sud E® bisher keine wesentlichen
Spannungen in Bezug auf die Festsetzung zu Einfriedungen aufgetreten, so
dass der Geltungsbereich  dieses  Bebauungsplans aus der
Bebauungsplananderung ausgespart wird.

Bebauungsplan ,,Kastanienallee“

Mit dem Bebauungsplan ,Kastanienallee" wurde eine im
Ursprungsbebauungsplan ,Sud“ als Gewerbegebiet festgesetzte Flache zu
einem Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet umgenutzt.
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Bebauungsplan ,Kastanienallee“ (Ausschnitt)
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In Bezug auf Einfriedungen trifft der Bebauungsplan die folgenden
Festsetzungen:

e Anden Grenzen zum offentlichen StralRenraum und zum
Nachbargrundstiick zwischen vorderer Baugrenze und Straf3e sind nur
Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zulassig.

e Im nordlichen Plangebiet westlich der Planstral3e A (siehe Planzeichnung
Bebauungsplan) sind entlang der Larmschutzwand keine Einfriedungen
zulassig.

e Abweichend hiervon wird festgesetzt, dass im westlichen und sudlichen
Plangebiet in den hinteren Grundsticksbereichen entlang des Erdwalls,
Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 1,20 m zulassig sind.

e Maschendrahtzaune sind im gesamten Geltungsbereich durch dahinter
anzupflanzende "lebende Z&une" in Form von Hecken, Strauchreihen
0.4. oder durch Kletterpflanzen zu begrinen.

e Vollflachig gestaltete Einfriedungen aus reflektierenden Materialien sind
unzulassig.

Das Plangebiet ,Kastanienallee wurde erst in jungerer Zeit entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut, ohne dass dabei wesentliche
Spannungen in Beug auf die Festsetzungen zu Einfriedungen aufgetreten
waren. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kastanienallee® ist daher
nicht Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplandnderung.

Schutzgebiete und sonstige fachrechtliche Schutzbestimmungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines gentechnikfreien Gebietes geman
819 LNatSchG, das sich Uber weite Teile des Landes Rheinland-Pfalz erstreckt.

Direkt sudlich des Plangebiets verlauft der Rottenbach, ein Gewésser 3.
Ordnung. Der sudliche Rand des Plangebiets befindet sich innerhalb des
Gewasserrandstreifens gemar § 38 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG). GemaR
§ 31 Abs. 1 Landeswassergesetz bedurfen die Errichtung, der Betrieb und die
wesentliche Anderung von baulichen Anlagen bis zum Abstand von 10 m zur
Uferlinie eines Gewassers lll. Ordnung einer wasserrechtlichen Genehmigung.

Dariiber hinaus sind formliche naturschutz-, wasser- oder denkmalrechtliche
Unterschutzstellungen fur das Planungsgebiet nicht gegeben.

Planung
Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen des Geltungsbereich des
Ursprungsbebauungsplans ,Sud“. Die Flachen der beiden bisher erfolgten
Anderungsbebauungsplane ,Sid E“ und ,Kastanienallee®, die den
Ursprungsbebauungsplan ganz oder teilweise Uberlagern, werden aus der
Bebauungsplananderung ausgespart. Beide Anderungsbebauungsplane sind
relativ jung und zeigen in Bezug auf die getroffenen Einfriedungen auch
aufgrund der stadtebaulichen Struktur der Bebauung und der Anordnung der
Erholung dienenden Hausgérten kein deutlich erhdhtes Konfliktpotenzial.
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5.2.

5.3.

Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen

Inhaltliche Anderungen an den planungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen
nicht. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden
durch die Bebauungsplananderung nicht berdhrt.

Anderungen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Wie in Kapitel 3.2 der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt, wurden die
Festsetzungen zu Einfriedungen im Ursprungsbebauungsplan fur das gesamte
Plangebiet einheitlich gefasst, ohne dass auf die unterschiedlichen
Anforderungen z. B. in Verbindung mit der Art der baulichen Nutzung als
Gewerbebiet oder Wohngebiet oder auf die Situation und Ausrichtung einzelner
Baugrundstiicke eingegangen wurde. Im Ursprungsbebauungsplan sind
Einfriedungen entlang der oOffentlichen Verkehrsflachen und Wohnwege
konsequent auf eine Hohe von maximal 0,80 m und zwischen
Nachbargrundstiicken konsequent auf maximal 1,8 m Hohe beschrankt.

Gerade bei Eckgrundstiicken oder Grundsticken mit Siddausrichtung, bei
denen sich der Haus- und Erholungsgarten zwischen Haus und
ErschlieBungsstral3e befindet, ist der nachvollziehbare Wunsch nach einer
Abschirmung des privaten AuRenwohnbereichs gegenuber der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache nicht mit der Beschrankung stral3enseitiger
Einfriedungen auf maximal 0,80 m Hohe vereinbar. In der Folge sind im
Plangebiet in vielen Féllen bauliche Einfriedungen entstanden, die nicht den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans entsprechen.

In Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung sollen daher die
Festsetzungen zu Einfriedungen gelockert und an die Bedirfnisse der
Bewohner im Plangebiets angepasst werden, ohne dass das grundlegende
stadtebauliche Ziel zur ansprechenden Gestaltung des 6ffentlichen
Strallenraums und zur grundséatzlichen Einsehbarkeit der Vorgartenzone im
reinen Wohngebiet und Kleinsiedlungsgebiet vollig aufgegeben wird.

Um die Eindeutigkeit der Festsetzung zu gewahrleisten werden zunachst die
folgenden Begriffe definiert:

e Der stralRenseitige Grundsticksbereich umfasst alle Flachen auf dem
privaten Baugrundstick bis zum Abstand von 3 m zu angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen. Der Abstand von 3 m entspricht dabei dem
bauordnungsrechtlichen Mindestabstand und dem Abstand, den die
uberbaubaren Grundsticksflachen im Bebauungsplan ,Sud“ mindestens
von der nachstgelegenen Verkehrsflache einhalten. Der Vorgarten ist auf
den meisten Wohnbaugrundstiicken als reprasentativer Schau- und
Ziergarten angelegt und dient nicht oder kaum dem Aufenthalt.

e Offene Einfriedungen sind Einfriedungen, die zu mindestens 50 % der
Ansichtsflache materialfrei sind (wie beispielsweise Stabgitterzaune,
Maschendrahtzaune oder Jagerzaune). Sie lassen eine zumindest teilweise
Durchsicht sowie den Lichtdurchfall und Luftzug zu und wirken
stadtebaulich weniger stark trennend und abweisend als eine geschlossene
Wand.
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e Alslebende Einfriedungen sind alle Einfriedungen aus lebenden Pflanzen
wie Strauchreihen, Schnitthecken, Formgehdlze oder dichte Baumreihen
definiert. Sie kdbnnen ganzjahrig oder zweitweise ebenfalls blickdicht sein,
wirken als pflanzliche Strukturen jedoch ebenfalls weniger abweisend als
eine geschlossene Wand.

e Alle anderen Einfriedungen sind als geschlossenen Einfriedungen
definiert.

Ausgehend von den jeweils unterschiedlichen Anforderungen aufgrund der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung werden im Rahmen der
Bebauungsplananderung die Regelungen zu Einfriedungen fur das festgesetzte
Gewerbegebiets einerseits sowie fur das Mischgebiet, das allgemeine
Wohngebiet und das Kleinsiedlungsgebiet andererseits differenziert
festgesetzt. Wahrend im  Mischgebiet, reinen  Wohngebiet und
Kleinsiedlungsgebiet gestalterische Erwagungen eine erhebliche Rolle spielen,
wird fur das Gewerbegebiet anerkannt, dass die Funktionalitat bei der
Gestaltung von Einfriedungen wichtiger ist und gestalterische Aspekte
zuriickzustehen  haben. Ausgehend von der Uberlegung, dass
Gewerbetreibende ein berechtigtes Interesse haben, das Betriebsgelande
gegen unbefugtes Betreten zu schitzen oder gegeniber den angrenzenden
Betreiben abzuschirmen, sind im Gewerbegebiet Einfriedungen als offene oder
geschlossene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2 m sowie als pflanzliche
Einfriedungen zulassig.

Im Kleinsiedlungsgebiet, reinen Wohngebiet und im Mischgebiet werden die
Regelungen zu strenger gefasst. Anders als im Ursprungsbebauungsplan wird
dabei jedoch auch der besonderen Situation von Eckgrundstiicken sowie von
nordlich der ErschlieBungsstralRe gelegenen Baugrundsticken mit einem nach
Siden orientierten Hausgarten zwischen Hauptgebaude und
ErschlieBungsstralle Rechnung getragen.

Ausgehend von dem stadtebaulichen Ziel, den offentlichen StraRenraum vor
dem erdrickenden Eindruck uberhoher Einfriedungen zu schitzen sind
Einfriedungen im straRenseitigen Grundstiicksbereich bei Grundstiicken, die
nur mit einer Grundstucksgrenze an eine offentliche Verkehrsflache angrenzen,
ausschlief3lich als offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,4 m sowie als
pflanzliche Einfriedungen zulassig. An allen sonstigen Grenzabschnitten sind
offene und geschlossene Einfriedung bis zu einer Hohe von 2,0 m sowie
pflanzliche Einfriedungen zuldssig. Diese Konstellation eines Baugrundsticks,
das lediglich mit einer Grundstlicksseite an die Erschlie3ungsstrafie grenzt und
bei dem der private Hausgarten auf der von der Stralle abgewandten
Grundsticksseite angelegt ist, beschreibt die Mehrzahl der Baugrundstiicke im
Plangebiet.

Um der besonderen Situation von Eckgrundstiicken sowie von Grundstiicken
Rechnung zu tragen, bei denen nicht nur ein rein reprasentativer Vorgarten,
sondern (auch) der als privater AuRenwohnbereich genutzte Hausgarten direkt
an eine oOffentliche Verkehrsflache grenzt, ist die Beschrankung auf offene
Einfriedungen mit maximal 1,4 m Hohe lediglich an einer der stral3enseitigen
Grundstlicksseiten einzuhalten. An allen anderen Grundstiicksgrenzen sind
ebenfalls offene und geschlossene Einfriedungen bis 2,0 m HOhe sowie
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5.4.

5.5.

pflanzliche Einfriedungen zulassig, um den Aul3enwohnbereich vor Blicken
schutzen zu kénnen.

Fur die Anwesen Sudring 3, 3A, 4, 4A, 5 und 5A mit reiner Stidausrichtung wird
die Sondersituation der im Sdden direkt an der Erschlielungsstral3e
angeordneten Hausgarten anerkannt. Abweichend von der fiir das uUbrige
Plangebiet geltenden Festsetzung, dass mindestens eine Grundstucksseite als
Vorgartenzone mit einer niedrigeren und offenen Einfriedung zu versehen ist,
werden hier auch im stral3enseitigen Grundstlcksbereich offenen und
geschlossenen Einfriedungen bis 2 m Hbéhe sowie pflanzliche Einfriedungen
zulassig. Lediglich ein Zufahrtsbereich von mindestens 4 m Breite ist von den
héheren Einfriedungen freizuhalten. Hier sind Einfriedungen z.B. in Form von
Gartentoren gemalf der Festsetzung 2.3 als offene Einfriedungen bis zu 1,4 m
Hohe zulassig.

Grunordnung

Gemal § la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bericksichtigen. Eingriffe in  Natur und Landschaft im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen.

Durch die Anpassung der Vorgaben zu Einfriedungen ergeben sich jedoch
keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschatft.

Ver- und Entsorgung

Durch die Bebauungsplananderung werden keine weitergehenden MaRnahmen
zur Erschlie3ung erforderlich.

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.

Verfahrensvermerke

Verfahrensschritt Datum

1. Aufstellungsbeschluss gemalR § 2 Abs. 1 BauGB

2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gemalR § 2 Abs. 1 BauGB

3. Beschluss uber die offentliche Auslegung des
Planentwurfes gemald § 3 Abs. 2 BauGB

4. Bekanntmachung der offentlichen Auslegung
gemal 8 3 Abs. 2 BauGB
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PLANUNGSBURO

Ortsgemeinde Rilzheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,Sid, 1. Anderung”
Entwurf 27.09.2023

Verfahrensschritt Datum
5. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit|von:
Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB bis:

6. Beteiligung der bertuhrten Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemall § 13 Abs. 2
BauGB

7. Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen wurde in der Sitzung am
Beschluss gefasst

8. Beschluss uber den Bebauungsplan als Satzung
gemal § 10 BauGB

9. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur Veroffentlichung
im Amtsblatt freigegeben

von:
bis:

Rulzheim, den
Ortsbiurgermeister Reiner Hor

10. Mit der ortsublichen Bekanntmachung gemafl 8 10 BauGB tritt der
Bebauungsplan in Kraft

Rulzheim, den
Ortsbiurgermeister Reiner Hor
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