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Planungsbiro PISKE

Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen

Ortsgemeinde Rulzheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,Sid E*

Satzungsfassung 21.04.2016

1. Lageund Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage von Rulzheim zwischen
dem Baugebiet ,Sud, Abschnitt D im Norden und dem Baugebiet ,Rulzheim
Siuid“ im Suiden und umfasst eine Flache von ca. 8.300 m?,

Das Plangebiet wird begrenzt:

. im Norden:

. im Osten:

. im Siden:

° im Westen:

durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 6705/5 und
6705/6, durch die westliche und die sudliche Grenze des
Flurstiickes 7425 und durch die stdlichen Grenzen der
Flurstiicke 7427, 7428 und 7429.

durch die westliche Grenze des Flurstiicks 7446, durch die
nordliche Grenze des Flursticks 7357 und durch eine Line
senkrecht zur nordlichen Grenze des Flurstiicks 7357 von
dieser bis zur nordlichen Grenze des Flursticks 7348 in
einem Abstand von 1 m westlich der norddstlichen Ecke des
Flurstiicks 7348.

durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 7348, 7349,
7350, 7351, 7352, 7353, 7354 und 7355.

durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 7356 (Sudring) .

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke 6705/7 und
vollstandig 7445, sowie das Flurstick 7357 teilweise.

vz oA
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Lage des Plangebiets
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Satzungsfassung 21.04.2016

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen
Flurstiicke ergeben sich abschlieRend aus der Planzeichnung gemal3 8 9 Abs.
7 BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Ortsgemeinde Rulzheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach
Baugrundsticken fur eine Wohnbebauung. Ein wesentlicher Anteil dieser
Nachfrage ergibt sich aus der erfolgreichen Entwicklung des Gewerbegebiets
Nord, in dem durch die Ansiedlung mehrerer grol3erer Betriebe des
Technologiesektors (DBK, ITK) zahlreiche Arbeitsplatze geschaffen wurden, die
einen entsprechenden Bedarf an arbeitsplatznahem Wohnraum ausldsen.
Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken moéchte die Ortsgemeinde
Rulzheim in einem fir die Gemeinde sinnvollen und vertraglichen Mal3
nachkommen, indem vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur
Nachverdichtung und Innenentwicklung innerhalb der bestehenden Ortslage in
Anspruch genommen werden, bevor weitere Bauflachen im Aufl3enbereich
erschlossen werden.

Mit der Aufgabe des Blockheizkraftwerks Sid auf dem Flurstiick 6705/7 wird
diese Flache fur eine Umnutzung frei.

In diesem Zusammenhang sollen auch der funktionslose Larmschutzwall
nordlich des Baugebiets Sud, sowie die nordlich an den Wall angrenzende
Freiflache zu Wohnbauland umgenutzt werden.

Bei dem Larmschutzwall im Siden des Plangebiets handelt es sich um das
ostliche Drittel einer wesentlich langeren Schallschutzmal3nahme, die von der
Neuen Landstral3e im Westen bis zum Siedlungsrand im Osten reichte und die
Funktion hatte, die siudlich gelegenen Wohngebiete gegeniber den
Schallbelastungen des noérdlich angrenzenden bzw. nérdlich angrenzend
vorgesehenen  Gewerbegebietsflachen  abzuschirmen.  Entgegen  der
ursprunglichen Planung wurden die Flachen nordlich des Plangebiets jedoch
nicht als Gewerbe-, sondern als Wohnbauflachen entwickelt, so dass der bei
der ErschlieBung des sudlich angrenzenden Kleinsiedlungsgebiets bereits
hergestellte Larmschutzwall faktisch funktionslos ist.

Eine ErschlieBung der Flache des Larmschutzwalls sowie der ndrdlich
angrenzenden oOffentlichen Grunflache wurde erst durch die Aufgabe des
Blockheizkraftwerks maoglich.

Planungsrechtlich befindet sich das Plangebiet im Geltungsbereich der beiden
Bebauungspléane ,Rilzheim Sid“ von 1995 und ,Sud, Abschnitt D* von 1994,
die fUr das Plangebiet eine Flache fir Versorgungsanlagen und eine offentliche
Grunflache, uberlagert durch eine Flache fur Anlagen zum Schallschutz
(Larmschutzwall) und eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft, festsetzen.

Fur die Umnutzung der Flache in eine Wohnbauflache ist daher die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich, der die Bebauungsplane ,Rulzheim Sad*
und ,Sud, Abschnitt D* Gberlagert und in seinem Geltungsbereich ersetzt.
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Wesentliche Ziele der Gemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind
daher:

e zeitnahe Umnutzung einer frei werdenden innerértlichen Flache
e Schaffung von Baugrundsticken fur die Wohnnutzung durch die Nutzung
von Baulandpotenzialen innerhalb der bestehenden Ortslage

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Umnutzung einer freiwerdenden
Flache innerhalb der bereits bebauten Ortslage. Der Bebauungsplan wird daher
im beschleunigten Verfahren gemald 8§ 13a BauGB aufgestellt. Die
Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfllt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt

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

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete)
bestehen.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine frihzeitige
Beteiligung Offentlichkeit und der Behdrden sowie auf die Durchfiihrung einer
formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

4. Einfigung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein- Neckar ist das Plangebiet als
Siedlungsflache Wohnen im Bestand dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2005 der Verbandsgemeinde Rilzheim aus dem Jahr
1997 ist der westliche Teil des Plangebiets als Wohnbauflache im Bestand und
der 6stliche Teil des Plangebiets als Wohnbauflache in Planung dargestellt.

Der Bebauungsplan kann damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2005

5.  Schutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets  befinden sich keine
naturschutzrechtlichen oder wasserrechtlichen Schutzgebiete.

6. Urspringliches Baurecht

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb der rechtskraftigen
Bebauungspléane ,Rulzheim Sud“ von 1995 und ,Sud, Abschnitt D* von 1994.

Der nordliche Teil des Plangebiets (Flurstiick 7445) ist im Bebauungsplan
,Rulzheim Sud“ als offentliche Grinflache und Flache fir MalBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
Festgesetzt ist die Entwicklung und Pflege der Flache als einschirige
Obstwiese mit einheimischen, regionstypischen Obstsorten.
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Das Flurstick 7357 ist im Bebauungsplan ,Rulzheim Sud* als o6ffentliche
Grunflache und Flache fir Analgen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Schallschutzwall), das Flurstiick 6705/7 als Flache fur
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Fernwarme* festgesetzt.

@)

ab
35-45"

@

ab

Ursprungsbebauungsplan ~Rulzheim Sud*, mit Rechtskraft von 1995 (Ausschnitt)
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Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Ortsgemeinde Rulzheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,Sud E*

Satzungsfassung 21.04.2016

7.2.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

. Vorhandene Nutzung

Blockheizkraftwerk

Direkt oOstlich des Sddrings befindet sich die Betriebsflache des
Blockheizkraftwerks Sud (BHKW Sid), das jedoch zwischenzeitlich aul3er
Dienst gestellt wurde und in nachster Zeit abgerissen wird. Das Gebaude des
Blockheizkraftwerks zeigt sich aktuell noch als eingeschossiger, zur StralRe
fensterloser Funktionsbau mit Flachdach. Die zugehorigen Freiflachen sind
entweder als Zufahrt gepflastert oder als leicht zu pflegende Rasenflachen
angelegt.

Schallschutzwall

Der Schallschutzwall am sudlichen Rand innerhalb des Plangebiets zeigt sich
als dicht mit Gehdlzen und Brombeergestriipp eingegrunt. Die sudliche, zum
Baugebiet ,Sud“ orientierte Bdschung des Walls wurde teilweise von den
Eigentimern der angrenzenden Baugrundsticke in die Gartennutzung mit
einbezogen. Dabei wurde die urspringlich hergestellte Béschung stellenweise
erheblich verandert bzw. am Hangful3 abgegraben und neu gestaltet.

Obstwiese

Nordlich des Walls erstreckt sich eine mit einer Reihe jingerer Obstbdume und
einigen alteren Birken bestandene Obstwiese. Die o6ffentliche Grunflache
verfugt Uber keinen direkten Zugang zur o6ffentlichen Erschlieung und ist
derzeit nur Uber die private Parkplatzzufahrt der 6stlich gelegenen Bebauung
und Uber das eingezaunte Betriebsgelande des BHKW Stid zugéanglich.

Umgebende Nutzungen

Nordlich und Sddlich des Plangebiets schlie3t sich Wohnbebauung, im
Nordosten eine Mischgebietsbebauung aus teilweise Wohnungen und nicht
storendem Gewerbe (Arztpraxis, IT-Dienstleister, Frisor, etc.) an das Plangebiet
an. Westlich des Plangebiets erstreckt sich jenseits der Stral3e Sudring der
weitere Verlauf des Schallschutzwalls zwischen dem Wohngebiet im Stiden und
den Gewerbegebietsflache im Norden. Ostlich des Plangebiets, jenseits der
Stral3e und dem Auslaufer des Walls befindet sich ein Wirtschaftshof der Fa.
Sita Sud, die hier Container und Fahrzeuge abstellt.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird aktuell lediglich Gber den westlich angrenzenden Sudring
erschlossen. Da der Anschluss an den Sudring in voller Breite durch die
eingezdunte Betriebsflache des BHKW Sud und die Stirnseite des
Larmschutzwalls in Anspruch genommen wird, besteht damit kein 6ffentlicher
Zugang zu der dahinter liegenden Obstwiese. Faktisch ist die Flache durch den
privaten Parkplatz der Geschosswohnungsbauten Helmut-Braun-Ring 3-9 zu
erreichen.
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7.3.

7.4.

Das Betriebsgeldnde des BHKW Suid ist bereits voll erschlossen. Die
Versorgung der weiteren Flachen des Plangebiets kann grundsatzlich durch
Anschluss an die vorhandenen Leitungstrassen im Sidring sichergestellt
werden. Der bestehende Schmutzwasserkanal im Sidring weist ausreichend
Kapazitat auf, um das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser aufzunehmen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Soweit das Betriebsgelande des BHKW Sud nicht durch das eingeschossige
Betriebsgebaude Uberdeckt wird, zeigt sich die Flache als artenarme
Rasenflache oder gepflasterte Zufahrt ohne besondere 0kologische Wertigkeit.
Mit dem beginnenden Riuckbau des BHKW wird die Freiflache des Grundstiicks
zeitweise zur Lagerung von Bau- und Abbruchmaterial genutzt. Die
Pflanzendecke wird durch die weiteren Arbeiten voraussichtlich weitgehend
zerstort und der Oberboden umgegraben werden.

Der Larmschutzwall zeigt sich als dich eingegriinte und mit Gehélz bestandene
Flache, die heimischen Vogelarten und den sonstigen Tieren der Siedlung und
des Siedlungsrandes Lebensraum bietet. Die noérdlich anschlieRende
Obstwiese zeigt sich als extensiv gepflegte Wiese, die durch eine Reihe meist
jungerer Obstbaume sowie einige altere Birken lberstanden wird. Auch diese
Flache bietet den heimischen Vogelarten und Tierarten der Siedlung und des
Siedlungsrandes einen entsprechenden Lebensraum.

Immissionsschutz

Bei dem auf das Plangebiet einwirkenden Schall handelt es sich um den
Gewerbelarm des nordwestlich angrenzenden Gewerbegebiets sowie um den
Verkehrsschall der ca. 300 m 6stlich verlaufenden B 9. Zur Bewertung der flr
das Planungsgebiet zu erwartenden Schallimmissionen wurde ein
schalltechnisches Gutachten eingeholt (Ingenieurbtro fur Bauphysik, Bad
Dirkheim, 03.11.2015).

Gewerbeldarm

Als Quelle fur auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarm kommen die
Gewerbegebietsflachen  nordlich  und  nordwestlich des  Plangebiets,
insbesondere der Betriebshof der Fa. Sita (Abfallverwertung und
Containerdienst) in Frage.

Obgleich die Nutzer des Gewerbegebiets durch die im Bebauungsplan
.Rulzheim Sud" festgesetzten flachenbezogene Schallleistungspegel von 60
dB(A)/gm am Tag und 45 dB(A)/gm in der Nacht in ihren Emissionen
beschrankt sind, wurde im Rahmen des Schallgutachten mit héheren
Schallleistungspegeln von 62 dB(A) und 64 dB(A) am Tag und 47 dB(A) und 49
dB(A) in der Nacht gerechnet. Bei Erreichen dieser Schallleistungspegel
wirden die geltenden Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet an der
umliegenden bestehenden Bebauung mit schutzbedirftigen Raumen auf3erhalb
des Gewerbegebiets nahezu erreicht oder geringfligig Uberschritten werden.
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Das Schallgutachten liegt bei der Abschatzung des Gewerbelarms mit diesen
Annahmen somit deutlich auf der sicheren Seite.

Bei der Berechnung des auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarms
kommt der Schallgutachter zu dem Ergebnis, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 flur ein Mischgebiet von 60 dB(A) am Tag
und von 45 dB(A) in der Nacht innerhalb der als Mischgebiet festgesetzten
Flache nicht Uberschritten wird. Innerhalb der als allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Flache werden die entsprechenden schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der
Nacht nahezu vollstandig eingehalten. Lediglich am westlichen Rand der
vorgesehenen Wohngebietsflache wird sowohl der Tag- als auch der Nachtwert
auf einem schmalen Streifen von ca. 13 m um weniger als 1 dB(A)
uberschritten. Nach Aussage des Schallgutachters ist diese Uberschreitung der
Richtwerte unproblematisch, da die Annahmen der Berechnung deutlich auf der
sicheren Seite liegen und die abschirmende Wirkung der geplanten Bebauung
im geplanten Mischgebiet nicht beriicksichtigt wurde. Im Ergebnis kann nach
Aussage des Schallgutachters davon ausgegangen werden, dass nach einer
vollstdndigen Bebauung des Plangebiets auch innerhalb der als allgemeines
Wohngebiet festgesetzten Flache die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 durch den Gewerbelarm nicht tiberschritten werden.

Verkehrslarm

Wesentliche Quellen des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms sind
die ca. 300 m ostlich des Plangebiets verlaufende B 9 sowie der
Anschlussbereich der L 553 an die B 9 norddstlich des Plangebiets. Die
Berechnung des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsschalls erfolgte auf
der Basis eines digitalen Gelandemodells, in das Gebaude, Schallquellen,
Immissionsorte und andere Objekte, die die Schallausbreitung in Bezug auf die
gewahlten Immissionsorte beeinflussen eingeflgt wurden.

Gemal3 der Berechnung des Schallgutachtens ist die hochste Belastung mit
Verkehrslarm von 58,3 dB(A) am Tag und 50,8 dB(A) in der Nacht am 6stlichen
Plangebietsrand in der Hohe von 6 m Uber Gelande (1. OG) zu erwarten. Am
westlichen Rand des Plangebiets, der am weitesten von den Schallquellen
entfernt ist, liegt die Schallbelastung durch den Verkehrslarm bei 56,5 dB(A) am
Tag und 49,0 dB(A) in der Nacht (ebenfalls 6 m Gber Gelande).

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht fur ein allgemeines
Wohngebiet werden somit gemafR der Darstellung der Rasterlarmkarten
innerhalb der geplanten Wohngebietsflache um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.
Der Orientierungswert fir ein Wohngebiet wird lediglich am Tag am ndérdlichen
Rand des Plangebiets stellenweise eingehalten.

Im festgesetzten Mischgebiet werden die schalltechnischen Orientierungswerte
fur Verkehrslarm von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht nicht
Uberschritten.

Seite 10



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Ortsgemeinde Rulzheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,Sud E*

Satzungsfassung 21.04.2016

7.5.

7.6.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Geb&ude. Es
liegen auch keine Erkenntnisse Uber archaologische Bodenfunde vor. Dennoch
kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht
bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind zu
beriicksichtigen und durfen im Zuge von Bauausfiihrungsarbeiten nicht berthrt
oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufihrenden Tiefbauarbeiten im
Baugebiet verankert.

Bodenschutz

Als Grundlage fur die ErschlieBungsplanung und um mdgliche schéadliche
Bodenverdnderungen im Bereich des Erdwalles sowie weiterer vermuteter
Auffillungen im Plangebiet sicher ausschlieen zu kénnen, wurde durch das
Ingenieurbliro ICP, Rodenbach eine Baugrunderkundung mit Geotechnischem
Bericht erstellt. Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden 3
Kleinrammbohrungen bis in 4,1 m Tiefe, 2 schwere Rammsondierungen und im
Bereich des Erdwalles 8 Baggerschirfe durchgefihrt. Im Rahmen der
Untersuchungen wurden teils schluffige, teils kiesige Sande, auf3erhalb des
Walls punktuell mit Beimischungen aus Ziegelresten vorgefunden. Im Bereich
des Erdwalles wurde schluffiger Sand mit Beimischungen groRRerer
Fremdbestandteile = Bauschutt vorgefunden. Bei einer orientierenden
abfallrechtlichen Untersuchung an zwei Mischproben des Aushubs aus dem
Erdwall wurde das Material gemafld LAGA als Z 0, also als unproblematisch
eingestuft. Die grol3eren Fremdbestandteile (Korngréf3e > 120 mm) durfen nach
LAGA PN 98 nicht mit den Bodenmischproben vereint werden und wurden
daher bisher nicht analysiert. Die Fremdbestandteile (Beton-, Schwarzdecken-,
Ziegelbruchstiicke, Holz, Metall, Kunststoff) sind vor einer Entsorgung oder
Wiederverwendung auszusortieren. Fir diese Bauschuttanteile ist nach dem
Aussortieren eine getrennte Haufwerksbeprobung und Analytik erforderlich.

Planung

. Stadtebauliche Konzeption

Grundlegendes Ziel der Planung ist die Nutzung einer frei werdenden Flache fur
Versorgungsanlagen sowie einer innerortlichen Grinflache und eines
funktionslos gewordenen Schallschutzwalls als Wohnbauflache. Dazu soll das
Plangebiet durch eine vom Sidring ausgehende Stichstral3e erschlossen
werden.

In Anlehnung an die ndrdlich und stdlich angrenzende Bebauung soll auf der
Flache eine lockere Bebauung aus frei stehenden Einzel- und Doppelhausern
errichtet werden, die sich stadtebaulich in Grof3e und Gestaltung harmonisch in
die umgebende Bebauung einfligt. Eine hoéher verdichtete Bebauung wird
aufgrund der direkt angrenzenden Baustrukturen als nicht vertraglich
angesehen.
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8.2.

Durch die Planung wird der nicht bendtigte Schallschutzwall beseitigt, der sich
bisher zwischen den als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzten Flachen sidlich
und dem Wohngebiet nérdlich des Plangebiets erstreckt. Auch wenn der Wall
mit der Nutzung der nordlich gelegen Flachen als allgemeines Wohngebiet
keine Funktion erfullt, haben die Eigentimer und Anwohner des
Kleinsiedlungsgebiets bereits in einem frihen Stadium der Planung darauf
hingewiesen, dass sie die trennende und abschirmende Wirkung des Walls
gerne erhalten mdchten. Dies soll im Rahmen der Planung durch eine ca. 2,5 m
hohe Gabionenwand an der sudlichen Plangebietsgrenze erreicht werden, die
im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten von der Ortsgemeinde mit hergestellt
wird.

K-._..__/, 1 an j \ @ //J Q

- -4 4 / \ ,/ N
Gutenb ' /\ Y / D‘j E \ N\
) ergstralle AN 7368 -/ =1} ’@ 14
N / L . N <

~ _ 6706/ _
-\__‘ //"
7416 is

-
7055 |

Bamyeqe

7424

Stadtebauliches Konzept, Stand Januar 2016

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der noérdlich angrenzenden Mischgebietsnutzung und der
vorausgegangenen Nutzung als Blockheizkraftwerk werden die beiden direkt an
den Sudring anschlieenden Baugrundstiicke als Mischgebiet festgesetzt.
Damit wird der nordlich des Plangebiets bereits vorhandene Ubergang vom
Gewerbegebiet im Westen Uber ein Mischgebiet zur 6stlich gelegenen
Wohnbebauung auch fir die sdudlich gelegene Baureihe im Plangebiet
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weitergefihrt.

Der weit grof3ere Ostlich Teil des Plangebiet wird — entsprechend der geplanten
Nutzung - als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Anordnung eines
allgemeinen Wohngebiets direkt angrenzend an das sudlich festgesetzte
Kleinsiedlungsgebiet wird dabei als unproblematisch bewertet, da sich die
konkrete Nutzung des Kleinsiedlungsgebiets bereits zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Rilzheim Sud“ im Jahr 1995 kaum von einem allgemeinen
Wohngebiet unterschied. Die typischen Nebennutzungen eines
Kleinsiedlungsgebiets durch landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, intensive
Bewirtschaftung der Nutzgarten und die Haltung von Vieh oder Kleinvieh zur
Eigenversorgung findet auf den sudlich an das Plangebiet angrenzenden
Flachen faktisch nicht mehr statt und ist auch fur die Zukunft nicht in relevantem
Umfang zu erwarten.

Sowohl im Mischgebiet als auch im allgemeinen Wohngebiet sind
Gartenbaubetriebe aufgrund ihres grof3en, mit den Zielen der Planung nicht
vereinbaren Platzbedarfs und Tankstellen aufgrund ihres besonderen
Storpotenzials unzulassig. Im Mischgebiet sind zusatzlich Vergnigungsstatten
sowohl aufgrund ihres Stérungspotenzials als auch aufgrund moglicher Trading-
down Effekte auf das Plangebiet und die umgebenden Bauflachen unzul&ssig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird fir das gesamte Plangebiet eine GRZ von
0,35 festgesetzt. Durch diese verringerte GRZ soll die zulassige Versiegelung
im Plangebiet auf ein angemessenes, mdoglichst geringes Mal3 begrenzt
werden. Gleichzeitig ist eine GRZ von 0,35 erfahrungsgemal ausreichend um
sowohl die geplante lockere Wohnbebauung als auch eine Kleinteilige
Mischgebietsnutzung zu verwirklichen.

Um sicher zu stellen, dass sich die neu entstehende Bebauung in Bezug auf
Bauhthe und Baumasse in die ndrdlich und sudlich angrenzende Bebauung
einflgt, wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei beschrankt. Durch
die festgesetzte Trauf- und Firsthohe von maximal 5 m Traufhhe und maximal
9 m Firsthéhe wird sichergestellt, dass sich das zweite Vollgeschoss im Dach
befindet.

Die festgesetzte maximal zuldssige Traufhthe darf Uber maximal 1/3 der
zugehdrigen Gebaudelédnge uUberschritten werden, um Ruckspringe in der
Dachgestaltung z.B. durch Dacheinschnitte oder einen zuriickgesetzten
Eingang zu ermdglichen.

Durch die Festsetzungen zur GRZ, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur First-
und Traufhohe wird das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung bereits
ausreichend bestimmt und die Kubatur der zulassigen Baukorper soweit
begrenzt und umschrieben, dass auf eine zusatzliche Festsetzung zur
Geschossflachenzahl verzichtet werden kann.
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Bauweise / Zahl der Wohnungen je Wohngeb&aude

Ausgehend von der vorgesehenen stadtebaulichen Struktur eines durchgrinten
dorflichen Wohn- und Mischgebiets sowie in Anlehnung an die noérdlich und
sudlich angrenzenden Wohngebaude wird im Plangebiet die offene Bauweise in
Form von Einzel- und Doppelhausern festgesetzt. Eine starker verdichtete
Bauweise durch Hausgruppen oder Mehrfamilienhauser erscheint im Rahmen
der Nachverdichtung im vorliegenden baulichen Zusammenhang nicht
vertraglich. Die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude wird daher
auf maximal zwei beschrankt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen begrenzt und
so abgegrenzt, dass sich die geplante Bebauung am Sidring bzw. an der der
ErschlieBung dienenden PlanstralRe orientiert. Die Tiefe der Uberbaubaren
Grundstucksflache soll in der Regel mindestens 13 m betragen, soweit der
Zuschnitt der Baugrundsticke dies zuldsst und keine stadtebaulichen Belange
entgegenstehen.

Um die unvermeidbaren Belastungen der nordlich und sudlich angrenzenden
Wohnbaugrundstiicke mdglichst gering zu halten, halt die Uberbaubare
Grundstucksflache zur noérdlichen und sudlichen Plangebietsgrenze — soweit
madglich - einen Abstand von 5 bis 7 m ein. Ein geringerer Abstand von 3 m zum
Plangebietsrand und damit zu den angrenzenden Wohnbaugrundsticken ergibt
sich lediglich im Siudosten des Plangebiets im Bereich des Wendehammers
sowie im Nordwesten des Plangebiets im Bereich des festgesetzten
Mischgebiets.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Wie in Kapitel 8.1 dargelegt, haben die Eigentimer der sudlich an das
Plangebiet angrenzenden Grundstiicke bereits frihzeitig dargelegt, dass Sie
die trennende und ihre Grundstiicke nach Norden abschirmende Wirkung des
Larmschutzwalls gerne dauerhaft und unabh&ngig von der urspringlichen
Funktion des Walls erhalten mdchten. Dies soll durch die Herstellung einer
2,5m hohen Gabionenwand geschehen, die die Ortsgemeinde als
Eigentiimerin der Flache im Plangebiet im Rahmen der
ErschlieBungsmallinahmen grenzstandig auf den Grundsticken im Plangebiet
errichtet.

Da diese Gabionenwand weder aus Griinden des Schallschutzes noch aus
anderen stadtebaulichen Grinden zwingend notwendig ist, soll auf eine
zwingende Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet und die Errichtung der
Gabionenwand direkt an der sudlichen Plangebietsgrenze lediglich durch eine
Festsetzung zur abweichenden Tiefe der Abstandsflachen planungsrechtlich
ermdglicht werden. Die Einhaltung eines Grenzabstands fir eine
Einfriedungsmauer, die auf den Wunsch der sidlich angrenzenden Nachbarn
zurlckgeht, erscheint den Bauherrn im Plangebiet in der Abwagung der
Belange nicht zumutbar.
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Die Gabionenwand wird seitens der Ortsgemeinde im Rahmen der
ErschlieBung hergestellt und zusammen mit den Baugrundstiicken verkauft.

Die Verpflichtung zur Erhaltung der Mauer durch die Grundstiickseigentimer
und zur Duldung der grenzstdndigen Mauer durch die sudlichen Nachbarn
erfolgt nicht im Rahmen des Bebauungsplans, sondern als privatrechtliche
Vereinbarung bzw. als Verpflichtung im Kaufvertrag fur die Grundsticke im
Plangebiet.

Immissionsschutz

Wie in Kapitel 7.4 dargestellt, werden im geplanten Wohngebiet die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) durch den Verkehrslarm der B 9 am Tag um bis zu 3,3 dB(A) und in
der Nacht um bis zu 5,8 dB(A) Uberschritten. Um dennoch gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen zu ermdéglichen, sind MalRnahmen zum Schallschutz
erforderlich.

Grundsatzlich sind MalBnahmen zum aktiven Schallschutz durch eine
Larmschutzwand oder einen Larmschutzwall gegeniber dem passiven
Larmschutz soweit moglich und stadtebaulich vertretbar zu bevorzugen, da
hierdurch nicht nur die Innenraume, sondern auch die Gartenbereich vor Larm
geschutzt werden kénnen. Nach Aussage des Schallgutachters ware fir die
vorliegende Planung mit einer Larmschutzwand von mindestens 4 m Hohe im
Osten des Plangebiets lediglich fir die Erdgeschosszone in Teilbereichen des
Plangebiets eine Schallminderung von mehr als einem dB(A) zu erreichen.
Damit kdnnten die weniger strengen Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV
von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht in Teilen des Plangebiets
weitgehend eingehalten werden. Die als Planungsziel fir eine angemessene
Wohnqualitdt angestrebten Orientierungswerte der DIN 18005 kdnnen jedoch
nicht erreicht werden. Aufgrund der zu erwartenden hohen Kosten im Vergleich
zur eingeschrankten Wirksamkeit und der negativen stadtebaulichen Wirkung
einer 4 m hohen Schallschutzwand wird die Errichtung eines aktiven
Schallschutzes verworfen.

Um dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen fir das festgesetzte
allgemeine Wohngebiet zu ermdglichen, werden Mal3hahmen zum passiven
Schallschutz festgesetzt. Gemafd der Berechnung des Schallgutachters ist das
gesamte Plangebiet dem Larmpegelbereich Il gemald DIN 4109 “Schallschutz
im Hochbau” zuzuordnen. Es wird daher festgesetzt, dass im allgemeinen
Wohngebiet die AuRRenbauteile von Aufenthaltsraumen entsprechend dem
Larmpegelbereich IIl der DIN 4109 (herausgegeben vom Normenausschuss flr
Bauwesen im Deutschen Institut fir Normung, Berlin) — Schallschutz im
Hochbau — vom November 1989) zu bemessen sind.

Um unnotige bauliche Aufwendungen vermeiden zu kdnnen, wird festgesetzt,
dass von dieser Festsetzung abgewichen werden kann, sofern nachgewiesen
wird, dass - z.B. durch die abschirmende Wirkung der umgebenden Bebauung -
ein geringeres Schalldammmal ausreichend ist.
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Da die Schalldammung der Aul3enbauteile nur wirksam ist, wenn die Turen und
Fenster geschlossen bleiben, wird empfohlen, dass fir Schlafraume und
Kinderzimmer Fensterkonstruktionen mit integrierten Bellftungseinrichtungen
vorgesehen werden.

Im festgesetzten Mischgebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
ein Mischgebiet nicht Uberschritten, so dass hier keine Notwendigkeit fur
Malinahmen oder Festsetzungen zum Schallschutz besteht.

Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Rahmen der Planung soll sichergestellt werden, dass die rickwartigen
Freibereiche der Baugrundstticke nicht durch Stellplatze, Garagen und grof3ere
Nebenanlagen in Anspruch genommen werden und damit ihre Funktion als der
Wohnnutzung zugeordnete private Garten- und Freibereiche nicht mehr erfillen
kénnen. Garagen und Stellplatze sowie nach LBauO genehmigungspflichtige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind daher nur zwischen der
Stral3enbegrenzungslinie und der Hinterkante des Baufensters bzw. dessen
Verlangerung auf die seitlichen Grundsticksgrenzen zulassig.

Fur genehmigungsfreie Anlagen wie kleine Gartenschuppen oder Spielgerate
sowie fir Terrassen und Uberdachte Terrassen wird grundsatzlich kein
Regelungsbedarf gesehen, da diese als Teil der planungsrechtlich zu
sichernden Gartennutzung angesehen werden. Dementsprechend wird
klarstellend festgesetzt, dass Terrassen ausdricklich auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch eine vom Sudring ausgehenden StichstralRe
erschlossen. Aufgrund ihrer Funktion als reine Anwohnerstral3e wird die
ErschlieBungsstrale mit einer Breite von 55 m vorgesehen und als
Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Der Wendeplatz am Ende der
Stichstral3e ist ausreichend fur das Drehen eines Millfahrzeugs dimensioniert.

Die  ErschlieBung der gewerblichen  Nutzungen innerhalb  der
Mischgebietsflache kann direkt Uber den mit 10 m Breite im Trennsystem
ausgebauten Sudring erfolgen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche
Festsetzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher
Anlagen - soweit mdglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen sollen lediglich zur Dachgestaltung, zur Gestaltung von
Stellplatzen und unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke sowie zu
Einfriedungen getroffen werden um sicher zu stellen, dass sich das Plangebiet
gestalterisch in die umgebende Bebauung einfugt.
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Dachform und Dachneigung

Um sicherzustellen, dass sich das Plangebiet in die umgebende
Dachlandschaft einfligt, sind ausschliel3lich geneigte Déacher in Form von
Satteldachern, Walmdachern, Kruppelwalmdéachern und versetzten Pultdachern
mit einer Dachneigung von 20°- 45° Neigung zulassig. Flachdéacher und
normale Pultdécher sind fur Hauptgebaude bewusst nicht zuldssig, da sich
diese Dachformen stadtebaulich nicht in die umgebende Bebauung einflgen.
Bei der Verwendung von versetzten Pultdachern wird erganzend festgesetzt,
dass der auf die Horizontale projizierte Abstand der kirzeren Dachseite
zwischen dem First und der zugehérigen Auf3enwand mindestens 1/3 der
zugehodrigen Gebéaudebreite betragen muss. Damit sollen extrem stark
versetzte Pultdacher vermieden werden, die in der stadtebaulichen Wirkung
einem normalen Pultdach gleichkommen.

Fur Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Gebaudeteile sind zusatzlich
Flachdacher und D&cher geringerer Dachneigung zulassig, da diese Anlagen
nicht wesentlich auf die Dachlandschaft einwirken.

Um ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft zu vermeiden, sind
Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte nur zulassig, wenn sie in
ihrer Summe die Halfte der zugehérigen Gebéudeldnge nicht tberschreiten. Die
Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf
1/3 der zugehérigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Einfriedungen

Um  gestalterische  Fehlentwicklungen durch  nicht  Uberschaubare,
straenseitige  Einfriedungen zu vermeiden, wird festgesetzt, dass
Einfriedungen im Vorgartenbereich nur bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig
sind. Der Vorgartenbereich wird dabei als die Flache zwischen der der
ErschlieBung dienenden StralRe und der stral3enseitigen Baugrenze, bzw. deren
Verlangerung an die seitlichen Grundstiicksgrenzen definiert. Fur Einfriedungen
an den seitlichen wund rickwartigen Grundsticksgrenzen wird keine
stadtebauliche  Notwendigkeit flir eine Regelung im Rahmen des
Bebauungsplans gesehen, da diese nicht wesentlich auf den o6ffentlichen
StraBenraum  einwirken und die gesetzlichen Regelungen des
Bauordnungsrechts und des Nachbarrechts grundsatzlich ausreichen, um
wesentliche stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Gestaltung der Stellplatze und der Gestaltung der Stellplatze und der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung soweit
maoglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-
Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Beléagen zu versehen
sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem
Baugrundsttck versickert wird.
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8.4. Grunordnung

Das Plangebiet weist eine GroRe von ca. 8.300 m? auf und zeigt sich aktuell als
Betriebsgelande des BHKW Siud, als durch mit Gehdlz bestandener
Larmschutzwall und als mit einer Reihe Obstbdumen und einigen grol3eren
Weiden bestandene Obstwiese. Die Flache ist damit zum weit Uberwiegenden
Teil unversiegelt und weist aul3erhalb des Betriebsgelandes des BHKW eine
gute Lebensraumeignung flr die typischen Vogelarten und sonstigen Tierarten
der Siedlung und des Siedlungsrandes auf.

Durch die Umnutzung des Plangebiets in eine Mischgebiets- und eine
Wohnbauflache gehen der Larmschutzwall und die Obstwiese mit den jeweils
vorhandenen Geholzstrukturen dauerhaft verloren. Stattdessen ist im
Plangebiet im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksanteile der privaten
Baugrundstticken die Anlage von Hausgarten mit der typischen Mischung aus
Ziergarten, Rasenflachen und einem geringeren Anteil Nutzgarten zu rechnen.
Die 6kologisch eher geringerwertigen Freiflachen auf dem Betriebsgelande des
BHKW werden im Rahmen der Umnutzung durch die zu erwartende
Freiflachengestaltung der Mischgebietsbebauung faktisch gleichwertig ersetzt.

Der Flachenbedarf der Planung l&sst sich wie folgt bilanzieren:

Nutzung Bestand in m? | Planung in m? | Differenz in m?
Versiegelte Flachen

Zuléss(jge"Versiegel_ung mit G.RZ 0,35

o B TR IS
Versiegelung BHKW

Offentliche Verkehrsflache -- 1.170 +1.170
Summe versiegelte Flache 520 4.790 +4.270
Unversiegelte Flachen

Pri\éate" Gartenflf":iche bei ESRZ 0,35 +

BHKW

Gehdlzbestandener Larmschutzwall 3.020 -- - 3.020
Offentliche Grinflache / Baumwiese 3.700 60 - 3.640
Summe unversiegelte Flachen 7.610 3.340 -4.270
Gesamtsumme 8.130 8.130

Durch die festgesetzte GRZ von 0,35 + 50% Uberschreitung gemaf § 19 Abs. 4
BauNVO kann die Versiegelung im Plangebiet wirkungsvoll begrenzt werden. In
der Summe ist mit einer Mehrversiegelung in der GrdlRenordnung von ca.
4270 m? zu rechnen. Diese Mehrversiegelung kann im Interesse einer
geordneten Nachnutzung der Betriebsflache des BHKW Sid sowie im Rahmen
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einer Nachverdichtung durch Nutzung einer innerdrtlichen Freiflache in der
Abwagung der Belange hingenommen werden.

Um eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird
festgesetzt, dass innerhalb der privaten Baugrundstiicke je angefangenen
250 m? Baugrundstiicksflaiche mindestens ein standortgerechter Laubbaum
oder heimischer Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust
zu ersetzen ist. Auf weitergehende Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten
Baugrundsticke wird verzichtet, um die Bauherren in ihrer privaten
Gartengestaltung nicht unndétig einzuschranken. Durch die festgesetzte GRZ
von 0,35 + zusatzlicher Uberschreitung von 50% ist ohnehin sichergestellt, dass
ein Anteil von rund 47% der Baugrundstiicke als nicht versiegelbare Flache
verbleibt, die in der Regel als private Gartenflache gestaltet wird.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13 a
BauGB aufgestellt wird, gelten flir den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des
81 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig. Ein
Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

Durch die Planung wird ein begriinter La&rmschutzwall sowie eine Obstwiese in
Anspruch genommen, die bei der Aufstellung der Bebauungsplane ,Rilzheim
Sud* und ,Sid, Abschnitt D* als aufgewertete Flache in den Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft eingegangen sind. Um den erbrachten
Ausgleich fir diese rechtskraftigen Bebauungsplédne durch die vorliegende
Planung in der Summe nicht zu schmalern, wird dem Bebauungsplan -
unabhéngig von den Regelungen des § 13 a BauGB - eine gleich grofe
externe Ausgleichsflaiche von 6.730 m? zugeordnet. Als Ersatz fur die
Inanspruchnahme aufgewerteter Flachen werden zwei entlang eines
Wirtschaftswegs gelegene, intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen von
insgesamt 7.762 m? aus der Nutzung genommen und in eine extensiv genutzte
Streuobstwiese  mit  heimischen  Obstgehdlzen  umgewandelt.  Die
Ausgleichsflache wird damit faktisch auf eine andere Flache aulRerhalb der
Ortslage verlegt. Die tiberschiissige Flache von 1.032 m? kann dem Okokonto
der Ortsgemeinde Rulzheim gutgeschrieben werden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon und Wasser sowie die
Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch einen Anschluss an die
Leitungsnetze im Sudring.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Das im Plangebiet
anfallende Schmutzwasser wird tber den bestehenden Schmutzwasserkanal im
Sudring abgeleitet. Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber einen
Anschluss an einen bestehenden Regenwasserkanal dstlich des Plangebiets
entlang des 0Ostlichen Siedlungsrandes zum Rottenbach abgeleitet. Zur
Herstellung diese Anschlusses wird vom dstlichen Wendeplatz aus nach Osten
zum Gemeindeeigenen Flurstiick 7257 eine 3 m breite Flache fur Leitungsrecht
zugunsten der Verbands- und Gemeindewerke Rulzheim festgesetzt. Nur das
Schmutzwasser wird der Klaranlage zugefuhrt.
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9. Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Ortsgemeinde RUulzheim.
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich. Die
ErschlieBungsstral3e wird als 6ffentliche Stral3e gewidmet.

Seite 20



