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Einflihrung

Warum diese Untersuchung?

FIRU®2. T

Beschluss des Gemeinderates vom 30.01.2025

Bebauungsplan aus den 1990er Jahren:
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) mit
ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen

Wandel: tlw. Gewerbeaufgabe, verbleibende
Wohnnutzung = Nutzungsmischung Wohnen
und Gewerbe

Probleme: Nutzungskonflikte, Beschwerden,
Rechtsunsicherheiten

Ziel: Klarung der Ist-Situation und Entwicklung
von Handlungsoptionen

Quelle: Gemeinde Rulzheim, 1995



Einflihrung

Untersuchungsraum

= Standort. Gewerbegebiet
Rilzheim Sud

= Flache: ca. 9,5h Hektar

= Bereich: Kuhardter Stral3e,
Max-Plank-Stral3e,
Neufeldstral3e, Leibnizstralle,
Kepplerstralle,
Gutenbergstral3e, Stdring,
Mozartstral3e

Gebaudenutzung

« Angrenzend: nordlich, R B T = N e
ostlich und sidlich E ‘ " ) :
Wohngebiete (WA, tiw. MI),
westlich gewerbliche
Nutzung

Eigene Darstellung auf Basis ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2025, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de
und OpenStreetMap / Geofabrik

29.04.2025 | Machbarkeitsstudie Gewerbegebiet Rulzheim Sid | Infoveranstaltung
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Einflihrung

Aktuelle Problemlagen

Reine Wohnnutzungen ohne Betrieb
Larmemissionen von aktiven Betrieben
Tlw. unklare Genehmigungslagen

Nutzungsanderungen ohne planungsrechtliche
Grundlage

Gebiet ist planungsrechtlich ein klassisches
Gewerbegebiet

De facto hat sich eine Mischnutzung
herausgebildet, die dem geltenden
Planungsrecht widerspricht

KI-generiertes Bild, ChatGPT/Sora

FIRU?/ T
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Einflihrung

Zielsetzung der Machbarkeitsstudie

Erhebung der tatsachlichen Nutzungen

Analyse der Genehmigungslage

Bewertung bestehender Nutzungskonflikte, v.a. Larm
Frihzeitige Information und Einbindung aller Beteiligten
Transparente Darstellung von Problemstellungen und Zielen

Vorbereitung fundierter Entscheidungen fur Verwaltung/Politik = Einschatzung zur Tragfahigkeit
eines Urbanen Gebietes (§ 6a BauNVO) als Planungsoption

FIRU?/ T



Vorgehensweise
Methodik

Ortsbegehungen & Bestandserfassung: Dokumentation der tatsachlichen Grundsticksnutzungen

Eigentimerbefragung per Fragebogen mit folgenden Themenbldcken (A-H)

A/ 8 | c | 0o £ | F | 6 | H

Allgemeine Angaben zur Angaben zur Angaben zu Rechtliche Angaben zu Angaben zur Weitere
Informationen derzeitigen mittel- bis umwelt- Fragen maoglichen Zufriedenheit Anmerkungen
Grundstlcksnutz langfristigen relevanten Problemen /
ung Grundstlicks- Aspekten Heraus-
nutzung forderungen /
Konflikten

Schalltechnische Einschatzung: Grobanalyse moglicher Larmkonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe
(ggf. weitere Kontaktaufnahme maoglich)

Einzelfallauswertung & gesamtheitliche Bewertung

FIRU?/ T



Vorgehensweise
Zeitplan
Mdrz April Mai Juni Juli
Projektstart Auftaktveranstaltung und Ende der Befragung und  Stadtebauliche Gemeinderat und 6ff.
Beginn der Befragung Auswertung des Bewertung und Abschlussveranstaltung

Ricklaufes Berichterstellung

FIRU?/ T



Vorgehensweise

Beteiligung der Betroffenen

lhre Mitwirkung ist gefragt!

Start der Befragung: Mittwoch, 30. April 2025

Ende der Befragung: Freitag, 16. Mai 2025

Teilnahme Uber QR-Code (webgestutzter Fragebogen, Desktop/Mobil)

Gewahrleistung Datenschutz & Vertraulichkeit (Datenschutzerklarung am

Ende des Fragebogens)

Ergebnisse flieBen direkt in die Bewertung ein

Ansprechpartner fir konkrete Fragen (Grund-
stick, Genehmigungen etc) sowie Kontaktad-
resse zur Abgabe des Fragebogens:

Ansprechpartner fur allgemeine Fragen zur Um-
frage (Verstdndnisfragen etc.):

Verbandsgemeinde Rilzheim
Herr Michael Schall

Am Deutschordensplatz 1
76761 Rilzheim
m.schall@ruelzheim.de
07272 7002-1072

FIRL mbH

Dominik Rettkowski
d.rettkowski@firu-mbh.de
0631 36245-75

Warum lhre Riickmeldung wichtig ist:

v" Einbindung aller Betroffenen

v" Grundlage fur realistische Einschatzung der
Situation

v" Einfluss auf zukinftige Planung und
Entwicklung des Gebietes

v" Beitrag zu einer geordneten
Stadtentwicklung

FIRU?/ T



Analyse & Handlungsempfehlungen
Rechtliche Grundlagen - kompakt

Was gilt aktuell?

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO): dient vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben

Wohnen nur ausnahmsweise zulassig

Was ware moglich?

Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO): dient dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben [...], die die Wohnnutzung
nicht wesentlich storen

Anderung des Bebauungsplanes erforderlich (Anderungsverfahren)

Abwagung der privaten und offentlichen Belange

§ 8 BauNVO (Gewerbegebiete)

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen

werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

(-..)

- z.B. Hausmeister/-techniker,
Sicherheits-/Aufsichtspersonal,
Bereitschaftsdienste, Pfortner, ggf.
LKW-Fahrer, ggf. Tierpfleger o.a.

- Strenge Auslegung (nur bei
unbedingter Notwendigkeit)

FIRU?/ T
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Analyse & Handlungsempfehlungen

Fallkonstellationen

FIRU?/ T

Eine Nutzung ist formell rechtmaBig, wenn sie ordnungsgemal genehmigt wurde (Bauantrag, Baugenehmigung)
Eine Nutzung ist materiell rechtmaBig, wenn Sie mit dem geltenden Baurecht Gibereinstimmt (Bebauungsplan)

Formell und materiell rechtmaBig: Nutzung ist vollstandig zulassig und genehmigt

Nutzung wurde genehmigt, entspricht aber nicht mehr dem
Baurecht

Formell und materiell rechtswidrig: Nutzung ist weder genehmigt noch rechtlich erlaubt

A/ 6/ c |/ D0 | _E_ | _F | G

Reiner Gewerbebetrieb mit Wohnnutzung mit Reine Wohnnutzung  Reine Wohnnutzung  Wohnnutzung durch  Nutzung unklar, z.B.
Gewerbebetrieb ausnahmsweise ehemals ohne gewerblichen ohne gewerblichen Familienangehdrige Altfall ohne
ohne Wohnnutzung zugelassenen gewerblichem Bezug Bezug — mit Bezug — ohne ohne betriebliche Dokumentation
Wohnnutzungen Genehmigung Genehmigung Einbindung
Formell rechtmdBig,  Formell rechtmdbBig, : . izl rqf ung
: . Einzelfallpriifung erforderlich
aber materiell aber materiell .
o . erforderlich (Bestandsschutz,
rechtswidrig rechtswidrig
Vertrauensschutz?)
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Analyse & Handlungsempfehlungen

Fall A: Reiner Gewerbebetrieb ohne Wohnnutzung

Beschreibung: Grundstiick wird ausschlieBlich gewerblich im Sinne des § 8 BauNVO genutzt — es besteht
keine Wohnnutzung

Rechtliche Bewertung: Formell und materiell rechtmaBig

Empfehlung:
kein Handlungsbedarf
Referenz fiir den geltenden Gebietscharakter
Bei potenzieller Umwidmung (Urbanes Gebiet) besondere Bertcksichtigung (Schutzinteresse!)

FIRU?/ T
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Analyse & Handlungsempfehlungen

Fall B: Gewerbebetrieb mit ausnahmsweise zugelassenen Wohnnutzungen

Beschreibung: Es besteht ein aktiver Gewerbebetrieb, der Giber eine genehmigte Wohnnutzung fiir den
Betriebsinhaber oder Betriebsleiter verflgt

Rechtliche Bewertung: Formell und materiell rechtmalig; die Wohnnutzung ist im Sinne von § 8 Abs. 3
Nr. T BauNVO als Ausnahme zulassig, sofern die funktionale Verbindung (betriebsnotwendig) zum Betrieb
nachgewiesen ist.

Empfehlung:
Keine unmittelbare MalBBnahme erforderlich
Die funktionale Abhangigkeit sollte dokumentiert werden

Bei Betriebsaufgabe ist zu prufen, ob die Grundlage fir die Wohnnutzung entfallt (ansonsten
langfristig ggf. erneutes Risiko einer Fehlentwicklung)

FIRU?/ T
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Analyse & Handlungsempfehlungen

Fall C: Wohnnutzung mit ehemals zugeordnetem Gewerbebetrieb

Beschreibung: Die Wohnnutzung war urspringlich mit einem Betrieb verbunden; der Gewerbebetrieb
wurde jedoch zwischenzeitlich eingestellt oder deutlich reduziert

Rechtliche Bewertung: Formell rechtmaBig, aber durch Wegfall der funktionalen Verbindung materiell
nicht mehr zulassig; die Zweckbindung der Ausnahme entfallt

Empfehlung:
Prifung von Vertrauensschutz und Bestandsschutz

Bei Fehlen solcher Grundlagen: Ruckfihrung der Nutzung oder Beteiligung an Plananderung (z.B.
Urbanes Gebiet)

Duldung nur als Ubergangsldésung denkbar

FIRU?/ T
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Analyse & Handlungsempfehlungen

Fall D: Reine Wohnnutzung ohne gewerblichen Bezug — mit Genehmigung

Beschreibung: Wohnnutzung wurde genehmigt, obwohl sie nicht dem Gewerbegebietszweck entspricht
und keine betriebliche Verbindung besteht

Rechtliche Bewertung: Formell rechtmaBig, aber materiell rechtswidrig; die Genehmigung hatte nach
geltendem Planungsrecht nicht erteilt werden dirfen

Empfehlung:

Prifung, ob Voraussetzungen fur Ricknahme (§ 48 VwVfG) oder Widerruf (§ 49 VwV{G) eines
rechtswidrigen Verwaltungsaktes vorliegen

Alternativ: Priifung einer planungsrechtlichen Neuregelung (z. B. BPlan-Anderung: Urbanes Gebiet)

FIRU?/ T
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Analyse & Handlungsempfehlungen

Fall E: Reine Wohnnutzung ohne gewerblichen Bezug — ohne Genehmigung

Beschreibung: Eine Nutzung zu Wohnzwecken erfolgt ohne Baugenehmigung und ohne Verbindung
zu einem Betrieb

Rechtliche Bewertung: Sowohl formell als auch materiell rechtswidrig; keine Genehmigungsfahigkeit
im Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Empfehlung:
Bauaufsichtliches Einschreiten moglich und i.d.R. erforderlich
Einzelfallprifung zur Verhaltnismaligkeit
Moglichkeit der Duldung nur sehr eingeschrankt

Ggf. mégliche Heilung durch Anderung des BPlanes in ein Urbanes Gebiet (materiell) sowie
nachtragliche Genehmigung (formell, Bauantrag)

FIRU?/ T
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Analyse & Handlungsempfehlungen

Fall F: Wohnnutzung durch nicht betriebszugehérige Familienangehorige

FIRU?/ T

Beschreibung: Wohnnutzung durch Familienmitglieder, die keine betriebliche Funktion im Unternehmen
haben (z.B. erwachsene Kinder)

Rechtliche Bewertung:
Fall 1 ,gleicher Haushalt": formell und materiell rechtmafig
Fall 2 ,eigener Haushalt”: ggf. formell rechtmalig, aber materiell rechtswidrig

Empfehlung:

Eigenstandige Wohnnutzung ohne betriebliche Verbindung (z.B. Vermietung) ist nicht zulassig und
ggf. zurickzufihren

Einzelfallprifung notwendig

17



Analyse & Handlungsempfehlungen
Fall G: Unklare Genehmigungslage (Altfall 0.3.)

Beschreibung: keine klare Dokumentation Uber den baurechtlichen Status der Nutzung vorhanden;
Nutzung mdglicherweise lGber langere Zeit etabliert

Bewertung: Einzelfallbewertung notwendig; Bestandsschutz oder Duldung kénnen unter bestimmten
Voraussetzungen greifen

Empfehlung:
Prifung der Bauakten und Nutzungsdauer
Evtl. Rlcksprache mit Eigentimern
Ergebnis flieBt in Einzelfallbewertung der Machbarkeitsstudie ein

FIRU?/ T
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Ausblick

Wie geht es weiter?

Auswertung aller Riicklaufe

Prifung moglicher Planungsoptionen, Abstimmung mit Verwaltung

Erstellung eines Abschlussberichts mit Handlungsoptionen (ggf. Empfehlung zur BPlan-Anderung)
Vorstellung der Ergebnisse in Gemeinderat

Information der Offentlichkeit

Ggf. Aufstellungsbeschluss fiir BPlan-Anderung

FIRU?/ T
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Fragen & Diskussion

Raum fir Fragen, Hinweise, Vorschlage, Diskussionen etc.

FIRU?/ T
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FORSCHUNGS- UND INFORMATIONS-GESELLSCHAFT FUR FACH-
UND RECHTSFRAGEN DER RAUM- UND UMWELTPLANUNG MBH

Kontakt:

BahnhofstralBe 22
67655 Kaiserslautern

Tel.: +49 631 36245-0
Fax: +49 631 36245-99
firu-kl1@firu-mbh.de
www.firu-mbh.de

Vielen Dank fuir lhre
Aufmerksamkeit!

lhr Ansprechpartner lhr Ansprechpartner bei der
bei der FIRU: Verbandsgemeinde:

Herr Maximilian Essig Herr Michael Schall
m.essig@firu-mbh.de m.schall@ruelzheim.de
0631 36245-21 07272 7002-1072

Mit uns konnen Sie

Zukunft planen. In
Stadt und Land.
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