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1.1

Hinweis

Erkldrung von Abkiirzungen und Begriffen:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

FNP Fldchennutzungsplan

GRZ Grundflachenzahl

GFz GeschoBfldchenzahl

HQ Extrem Hochwasserereignis, das statistisch gesehen seltener als alle 100 Jahre eintritt
HQ 100 Hochwasserereignis, das statistisch gesehen alle 100 Jahre eintritt

LBO Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg

Natura 2000 Netz von FFH- und Vogelschutzgebieten innerhalb der Européischen Union
WG Wassergesetz

WHG Wasserhaushaltsgesetz

Anlass und Zielsetzung
Anlass

Durch den weiteren Ausbau des Europaparks sieht sich die Gemeinde Rust mit einer stetig wach-
senden Nachfrage nach Ubernachtungsmoglichkeiten konfrontiert. GroBe Beherbergungsbe-
triebe wurden konsequent in Sondergebieten angesiedelt, in den jliingsten Neubaugebieten hat
die Gemeinde bewusst Beherbergungsbetriebe génzlich ausgeschlossen und den Schwerpunkt
auf Wohnen gelegt. Im Bereich des Ortsetters zeichnet sich jedoch zunehmend ab, dass ganze
Wohnh&user in Beherbergungsbetriebe bzw. Ferienwohnungen umgewandelt werden oder klei-
nere Hduser abgebrochen werden, um groBe Neubauten zu errichten, die ebenfalls ausschlieBlich
Beherbergungsbetriebe bzw. Ferienwohnungen als Nutzung beinhalten.

Die heute gliltige Baunutzungsverordnung (BauNVO0) lisst, solange die Gemeinde nichts Abwei-
chendes regelt, in festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten Beherbergungsbetriebe und Ferien-
wohnungen jeweils als Ausnahme zu (§ 4 (3) Nr. 1 und Nr. 2 i.V.m. § 13a BauNVO). Die Zulassig-
keit eines derartigen Bauvorhabens im Einzelfall ist deshalb davon abhéngig, dass die Nutzungs-
arten Beherbergungsbetrieb bzw. Ferienwohnung sowohl nach der GréBe des einzelnen Vorha-
bens als auch nach der Anzahl derartiger Vorhaben im Baugebiet noch einen Ausnahmecharakter
behilt, d.h. nicht prégend in Erscheinung tritt. Die Grenzziehung dieser ausnahmsweisen Zulés-
sigkeit im konkreten Einzelfall ist hdufig schwierig. Zudem gewéhrleistet die Baunutzungsver-
ordnung den Ausnahmecharakter von Beherbergungsbetrieben bzw. Ferienwohnungen nur fiir
das jeweilige Baugebiet im Ganzen, nicht aber notwendig fiir jedes einzelne Baugrundstlick bzw.
Gebdude. Entsprechendes gilt nach der heutigen Rechtslage, wenn im unbeplanten Innenbereich
die Eigenart der niheren Umgebung einem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO ent-
spricht (§ 34 Abs. 2 BauGB). Diese planungsrechtliche Situation hat sich in der Vergangenheit
als unbefriedigend erwiesen, da sie allein nicht dazu geeignet war, die Giberm&Bige Ausdehnung
von Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen zu verhindern. Entsprechendes gilt erst
Recht fiir ausgewiesene oder faktische Mischgebiete, in denen Beherbergungsbetriebe und Fe-
rienwohnungen allgemein zuldssig sind (§ 6 (2) Nr. 3 und Nr. 4 i.V.m. § 13a BauNVO0), solange die
Gemeinde nichts Abweichendes regelt.

Seite 2von 17




——

Gemeinde Rust - Bebauungsplan ,FischerstraBe West" Begriindung | A 1
Fassung: Satzung Stand: 18.05.2020

1.2

2.1

Zielsetzung

Die Gemeinde Rust verfolgt das Ziel, die Zuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben bzw. Ferien-
wohnungen zu steuern und zu begrenzen, um hinreichend Wohnraum flir die ortsansissige Be-
vdlkerung zu sichern, Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten zu minimieren
und lebendige Wohnviertel mit den dazugehérigen Infrastrukturangeboten zu erhalten. Ebenso
soll zur Sicherung der Wohnnutzung auch die Zuldssigkeit weiterer Nutzungsarten gesteuert
bzw. beschrinkt werden. Allerdings besitzt die Gemeinde Rust entsprechend ihrer raumordneri-
schen Funktion (vgl. Plansatz 2.3.4 (2) G des Regionalplans Stidlicher Oberrhein) auch eine her-
vorgehobene Bedeutung fiir den Tourismus und ist den tatsdchlich bereits vorhandenen bauli-
chen Nutzungen partiell Rechnung zu tragen. Deshalb ist das Ziel des Erhalts und der Stiirkung
der Wohnnutzung in Ausgleich zu bringen mit der Notwendigkeit, auch weiterhin Nutzungen
des Beherbergungsgewerbes unter bestimmten MaBgaben zuzulassen.

Daneben verfolgt die Gemeinde das Ziel, die innerértliche Nachverdichtung zu steuern, um
Griinflachen zu erhalten sowie libermédBige Gebdudehdhen bzw. Nutzungsdichten auszuschlie-
Ben. Dabei soll eine maBvolle Nachverdichtung im Sinne einer innertrtlichen Entwicklung und
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden weiterhin méglich bleiben.

Verfahrensart und Verfahrensschritte
Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan ,FischerstraBe West" wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt. Die Voraussetzungen fiir die Wahl dieses Verfahrens sind nach § 13a (1) S. 2 Nr. 1
BauGB erfiilit:

Zweck des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan dient der Sicherstellung bzw. Schaffung ausreichender Wohnfliche sowie
der maBvollen Nachverdichtung und stellt deshalb eine MaBnahme der Innenentwicklung dar.
Mit dem Erhalt von Wohnfldchen wird die Notwendigkeit einer Entwicklung neuer Baugebiete
im AuBenbereich reduziert. Durch die Wahl des Gebietstyps und die getroffenen Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung wird eine etwas gréBere Bebauungsdichte erméglicht.

Zulassige Grundflache

Die im Geltungsbereich des Plangebiets liegende zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO hat eine GroBe von ca. 14.042 gm. Berechnungsgrundlage:

Teilbereich 1 5.739 qm X GRZ 0,5 = 2.870 gm
Teilbereich 2 5.285 gm X GRZ 0,5 = 2.641 gm
Teilbereich 3 12.584 gqm X GRZ 0,5 = 6.292 qm
Teilbereich 4 4.479 gm X GRZ 0,5 = 2.239 gm
Summe 14.042 gm

Eine Kumulation nach § 13a (1) S. 2 Nr. 1 BauGB ist nicht erforderlich, da es keinen in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan der Innenentwicklung gibt, der im rdumlichen Zusammenhang
steht, d.h. an das vorliegende Plangebiet angrenzt (vgl. VGH Kassel, Urt. v. 06.04.2017, 4 C
969/16.N, Rn. 56). Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,MiihIfeld Neu" ist im Rahmen
von § 13a (1) S. 2 Nr. 1 BauGB nicht relevant, da dieser Bebauungsplan im reguliren Verfahren
aufgestellt wird und die Vorschrift eine Kumulation nur bei parallelen Bebauungsplinen der In-
nenentwicklung verlangt (vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urt. v. 29.10.2013, 3 S 198/12, Rn. 30).
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2.1.3

2.2

Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung

Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertrig-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Natura 2000-Gebiete und Schutzgliter gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB

Die Zuldssigkeit des beschleunigten Verfahrens wird nicht durch § 13a (1) S. 5 BauGB ausge-
schlossen. Zwar reicht der Geltungsbereich des Bebauungsplans bis an den Junkerbichle, des
Uferbereich Teil des FFH-Gebiets Nr. 7712341 ,TaubergieBen, Elz und Ettenbach” ist. GemiB der
gutachterlichen Einschitzung des Fachbiiros ,Planungsgruppe Landschaft und Umwelt', Frei-
burg, verursacht die Planung jedoch keine erheblichen Beeintriachtigungen der Schutz- und Er-
haltungsziele des FFH-Gebiets, da es sich hier um Bestandsicherung und keinen Neubau handelt.
Weitere Informationen sind der Anlage A2 zu diesem Bebauungsplan zu entnehmen.

Stérfallbetriebe

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestehen nicht, da weder innerhalb der Gemar-
kungsflache der Gemeinde Rust noch der angrenzenden Gemeinden entsprechende Betriebe o-
der Einrichtungen vorhanden sind.

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB und Beschluss, den 09.04.2018
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (2) BauGB durchzufiihren.

Die Verfahrensdurchfiihrung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaB 8 13 a (1)
BauGB, es wird jedoch zusétzlich eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem,
§ 3 (1) und der Behdrden gem. § 4 (1) BauGB durchgefiihrt.

Im ,vereinfachten Verfahren" gem. § 13 (2) Nr. 1 BauGB wird ferner von der Umwelt-
priifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der An-
gabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkidrung nach § 6a (1) und § 10a (1)
BauGB abgesehen; § 4¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Billigung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 08.04.2019 und Beschluss 08.04.2019
der Durchflihrung der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit.

Ortstibliche Bekanntmachung tiber den Zeitpunkt der friihzeitigen Unterrichtung der 12.04.2018
Offentlichkeit im Mitteitungsblatt Nr. 15/2019 der Gemeinde Rust.

Durchfiihrung der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit des Bebauungspla- 29.04.2019
nentwurfs mit Planzeichnung, schriftlichem Teil, 6rtlichen Bauvorschriften und Be- bis
griindung in der Fassung vom 08.04.2019. 31.05.2019

Zusétzlich wurde am 17.04.2019 im Alten Rathaus eine Biirgerinformationsveranstal-
tung durchgefiihrt.
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Die von der Planung beriihrten Behtrden und sonstigen Tréger Gffentlicher Belange 29.04.2019
wurden mit Schreiben vom 23.04.2019 gem. § 4 (1) BauGB friihzeitig unterrichtet bis

~ und es wurde ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. 31.05.2019

Billigung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 09.12.2019 und Beschluss 09.12.2019
der Durchflihrung der Offenlage.

Ortstibliche Bekanntmachung von Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung durch 23.01.2020
Anschlag an der Verkiindigungstafel vom 24.01.2020 bis zum 30.01.2020 und durch
Hinweis im Mitteilungsblatt Nr. 04/2020 der Gemeinde Rust. Im Zuge dieser Bekannt-
machung wurde darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Offenlage des Bebauungsplanentwurfs mit Planzeichnung, schriftlichem Teil, ortli- 10.02.2020
chen Bauvorschriften und Begriindung in der Fassung vom 09.12.2019 gem#8 § 3 (2) bis
BauGB 13.03.2020
Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 10.02.2020
wurden mit Schreiben vom 06.02.2020 gem. § 4 (2) BauGB unterrichtet und es wurde bis
ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. 13.03.2020
Ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 (3) BauGB durch 28.05.2020

Anschlag an der Verkiindigungstafel vom 29.05.2020 bis zum 04.06.2020 und durch
Hinweis im Mitteilungsblatt Nr. 22/2020 der Gemeinde Rust.

Rechtskraft 05.06.2020

Vorhandene baurechtliche Beurteilungsgrundlage

Beim nordlichen Teil des Plangebiets handelt es sich um bislang unbeplanten Innenbereich im
Sinne des § 34 BauGB. Im sldlichen Bereich, um die StraBe ,Miihlegérten” herum, ersetzt der
Bebauungsplan ,Fischerstra3e West" die ,Polizeiverordnung (iber die Bebauungsvorschiften fiir
das Gewann Milhlegarten” vom 01.04.1958 bzw, den parallel dazu festgestellten StraBen- und
Baufluchtenplan vom 30.01.1958; die Bebauungsvorschriften sind allerdings aufgrund von § 17
(1) Polizeigesetz (PolG) schon seit langem auBer Kraft getreten, der StraBen- und Baufluchten-
plan regelt lediglich die straBenseitigen Baufluchten und ist zudem aufgrund der baulichen Re-
alitdt weitgehend obsolet. Die riickwartigen Griinflichen sind teilweise infolge einer faktischen
rlickwértigen Baugrenze nicht als Bauland anzusehen.

Ubergeordnete Planung

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Plangebiets als gemischte Bauflache (M) dargestellt,
Das vorgesehene Besondere Wohngebiet (WB) ist formal den Wohnbauflichen zuzuordnen. Al-
lerdings Idsst das WB grundsétzlich einen vergleichsweise hohen Anteil gewerblicher Nutzungen
zu. Damit entspricht der Bebauungsplan in der Sache dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) S. 1
BauGB, das im Ubrigen im beschleunigten Verfahren nicht unmittelbar anwendbar ist (§ 13a (2)
Nr. 2 BauGB).

Seite 5 von 17




Gemeinde Rust - Bebauungsplan ,Fischerstrae West" Begriindung | A 1
Fassung: Satzung Stand: 18.05.2020

6.1

6.2

Geltungsbereich, ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet umfasst bereits baulich genutzte Fidchen in der Ortsmitte von Rust und wird im
Osten von der namensgebenden FischerstraBe begrenzt, im Westen begrenzt das ,Junkerbichle"
das Gebiet. Im Norden grenzt das Plangebiet an die &ffentliche Fliche des Rathauses, siidlich
schlieBen sich die Sondergebietsflachen ,Freizeitpark” des Europa-Parks an. Die StraBe ,Miih-
legdrten” liegt vollstdndig innerhalb des Plangebiets.

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch Gber die FischerstraBe und die StraBe ,Miihlegérten" bereits
voll erschlossen. Gegenwirtig sind keine weiteren &ffentlichen VerkehrserschlieBungsmaBnah-
men geplant. Das Gebiet wird {iber vorhandene Leitungsnetze mit Strom, Telekom, Breitband,
Frischwasser und Gas versorgt. Ebenso ist eine zentrale Abwasserentsorgung vorhanden,

Eine ausreichende L&schwasserversorgung ist nach derzeitigem Kenntnisstand vorhanden. Zu-
fahrten und Abstellfldchen fiir Rettungsgeréte der Feuerwehr sind nach Vorgaben der VwV-Feu-
erwehrflachen auszufiihren. Im Falle von Nutzungsidnderungen bzw. Neubauten ist das Thema
Brandschutz sowie Rettungswege im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens auf den konkreten
Einzelfall bezogen abzupriifen.

AusgleichsmaBnahmen, Umweltbelange und Artenschutz

AusgleichsmaBnahmen gem. § 1a BauGB

Durch die vorgesehenen MaBBnahmen erfolgen keine erheblichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Allgemein gelten Eingriffe aufgrund des Bebauungsplans bei Anwendung des § 13a
BauGB als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zul3ssig. Damit sind AusgleichsmaBnahmen im Sinne des § 1a BauGB nicht erforderlich.
Unabhingig davon wird das Planungsziel verfolgt, eine 8kologische funktionsgerechte Entwick-
lung der Elz zu ermdglichen. Deshalb wird liber den nachrichtlich dargestellten Gewisserrand-

streifen hinaus entlang des Gewissers eine private Griinfliche festgesetzt, die bauliche Nutzun-
gen weitgehend ausschlieft.

Umweltbelange

Von dem Bebauungsplan sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umweltbelange des § 1
(6) Nr. 7 BauGB zu erwarten.

Fdchennutzungsplan und tatsdchliche Nutzung:

Darstellung im FNP | Gemischte Bauflache

Tatsichliche Bebaute Grundstlicke (Wohn-, Gewerbe- und Nebengebiude), Haus-
Nutzung bzw. Nutzgirten, 6ffentliche und private Verkehrsflichen, Abstellfla-
chen, Stellplatze
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6.3

Raumordnerische Vorgaben und Umweltschutzziele:

Regionalplan:

Keine Vorgaben

Landschaftsplan: ‘ Keine Vorgaben

Schutzgiiter nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB

Schutzgut

Auswirkungen des Bebauungsplans

Mensch

Gegeniiber den bisher zuldssigen Nutzungen ergeben sich keine wesentlich ver-
dnderten Auswirkungen. Im Einzelfall wird sogar von einer positiven Auswirkung
ausgegangen, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Grundstiicken mit
einer liberwiegenden Nutzung durch Ferienwohnungen nebst der damit einher-
gehenden Lirmemission vorgebeugt werden soll.

Tiere und Pflanzen

Keine oder zu vernachlissigende Auswirkungen.
Betroffene Arten: weitverbreitete Arten, Kulturfolger, vor allem Végel und Insek-
ten. Keine Hinweise auf erhebliche Beeintrichtigung geschiitzter Arten.

Boden

Standort fiir nattirliche Vegetation und natiirliche Bodenfruchtbarkeit:
unerhebliche bis positive Auswirkungen, da die vorhandenen privaten Griinfl-
chen durch die Festsetzung des Bebauungsplans gesichert werden.

Ausgleichskdrper im Wasserkreislouf und Filter/Puffer fiir Schadstoffe: keine
bzw. eher positive Auswirkungen, da die vorhandenen unversiegelten privaten
Griinflchen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert werden

Ktima und Luft

Durch die Sicherung privater Griinflichen werden die insbesondere im Sommer
fiir das Mikroklima bedeutsamen innerdrtlichen Kaltluftbereiche dauerhaft erhal-
ten.

Landschaftsbild

Keine Auswirkungen da der Bebauungsplan nicht an die freie Landschaft an-
grenzt.

Kultur-und Sachgiiter

Auf den Sachverhalt des im Plangebiet vorhandenen, baulichen Kulturdenkmals
sowie das Vorhandensein zweier weiterer, als Priiffille gekennzeichneter bauli-
cher Kulturdenkmale wird nachrichtlich hingewiesen.

Wechselwirkungen

Aus moglichen Wechselwirkungen ergeben sich weder eine zusitzliche Bedeutung
noch eine Gefdhrdung von Funktionen des Naturhaushalts,

Sonstige umweltbezogene
Erwigungen, Merkmale oder
Probleme

Artenschutz

Der Bebauungsplan ermdglicht eine behutsame Nachverdichtung im bereits er-
schlossenen und mit Infrastruktureinrichtungen ausgestatteten Innenbereich,
Dadurch kdnnen in gewissem Umfang Bauflichen im AuBenbereich vermieden
und somit dem Ubergeordneten Planungsziel des flichensparenden Bauens ent-
sprochen werden,

Die Eingriffssituation verdndert sich gegentiber dem bisherigen Zustand im Hinblick auf den Ar-
tenschutz nicht, die Sicherung der privaten Griinbereiche lasst sogar eher eine leichte Verbesse-
rung vermuten. Eine erhebliche Betroffenheit geschiitzter Tier- und Pflanzenarten kann ausge-
schlossen werden, da entsprechende Lebensriume aufgrund der bereits vorhandenen intensiven

Nutzung fehlen.
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7 Stidtebauliche Konzeption
7.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besonderes
Wohngebiet, WB) ausgewiesen.,
7.1.1  Wahl der Gebietsart

GemiDB § 4a (1) BauNVO kann ein besonderes Wohngebiet ausgewiesen werden in {iberwiegend
bebauten Gebieten, die aufgrund ausgelibter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger in § 4a
(2) BauNVO genannter Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Ber{ick-
sichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Diese Vo-
raussetzungen sind erflillt.
Die im Plangebiet vorgesehenen liberbaubaren Grundstiicksflichen sind bereits nahezu vollstin-
dig bebaut. Die bisher nicht bzw. nur mit Nebenanlagen bebauten Flachen werden als private
Griinflache festgesetzt, in der eine Bebauung weitgehend ausgeschlossen ist.
Eine besondere Eigenart des Gebiets im Sinne des § 4a (1) BauNVO liegt dann vor, wenn die
vorhandenen tatséchlichen Verhdltnisse eine anderweitige Festsetzung des Gebiets, etwa als All-
gemeines Wohngebiet, nicht erlauben; dazu miissen nicht-wohnbauliche Nutzungen i.S.d. § 4a
(2) BauNVO mit nennenswertem Gewicht vorhanden sein bzw. darf die Wohnnutzung nicht so
dominieren, dass sich das Gebiet von einem allgemeinen Wohngebiet nur unwesentlich unter-
scheidet (BVerwG, Beschl. v. 24.01.1992, 4 B 228/91, Rn. 5; OVG Liineburg, Beschl. v. 05.04.2000,
1 K 4846/98, Rn. 9). MaBgeblich fir die Beurteilung ist die tatsidchlich vorhandene stidtebauliche
Situation, die auch ungenehmigte Nutzungen einschlieBt, solange die zustindige Behdrde den
Zustand duldet (BVerwG, Beschl. v. 11.02.2000, 4 B 1/00, Rn. 14).
Wiirde vorliegend ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, so wéren gewerbliche Nutzungen -
soweit sie nicht der Versorgung des Gebiets dienen (§ 4 (2) Nr. 2 BauNVO - nur ausnahmsweise
zuldssig (§ 4 (3) Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO). Dies wiirde insbesondere auch fiir Beherbergungsbe-
triebe (§ 4 (3) Nr. 1 BauNVO0) und - infolge von § 13a BauNVO - fiir Ferienwohnungen gelten (8
4 (3) Nr. 2 BauNVO0). Die Grenze der ausnahmsweisen Zuldssigkeit derartiger gewerblicher Nut-
zungen ist sowohl von der GréBe und Charakteristik des Baugebiets als auch von der GroBe, Lage,
Ausstattung und Anzahl gewerblicher Nutzungen abhingig. Auszugehen ist davon, dass ein ein-
zelner Beherbergungs- bzw. Ferienwohnungsbetrieb in einem Allgemeinen Wohngebiet noch zu-
[dssig sein kann, wobei die Grenze der maximalen GroBe - je nach den Umstinden des Einzelfalls
- bei ca. 20 Gistebetten liegt (vgl. VG Cottbus, Urt. v. 06.04.2018, 3 K 1753/15, Rn. 32 ff)). In-
nerhalb eines kleinen Wohngebiets kann aber bereits eine Ferienwohnung mit nur 8 Betten un-
zulassig sein, wenn es in der Nachbarschaft noch weitere Ferienwohnungen gibt (VG Sigmarin-
gen, Urt. v. 17.07.2015, 7 K 2123/14, Rn. 35 f.). Jedenfalls nicht mehr in einem Allgemeinen
Wohngebiet zuldssig ist eine Ansammlung von mehreren Beherbergungsbetrieben bzw. Ferien-
wohnungen (VG Trier, Urt. v. 27.08.2019, 7 K 1339/19, Rn. 33).
Danach ist vorliegend eine Pragung des Gebiets durch gewerbliche - insb. beherbergungsge-
werbliche ~ Nutzungen festzustellen, die von der Charakteristik eines allyemeinen Wohngebiets
bereits deutlich abweicht. Zu nennen sind im Einzelnen:

— Géstehaus mit ca. 10 Betten (Fischerstr. 17), Grundfliche ca. 517 gm

—~ 7 Ferienwohnungen mit insgesamt ca. 40 Betten und Gistehaus mit ca. 8 Betten (Fi-

scherstr. 23), Grundfliche ca. 346 gm

— Gastehaus mit ca. 30 Betten (Fischerstr. 29), Grundfliche ca. 293 gm

— Pensionsbetrieb mit ca. 35 Betten (Fischerstr. 33), Grundfliche ca. 280 gm

— 2 Ferienwohnungen mit insgesamt ca. 6 Betten (Fischerstr. 35), Grundfliche ca. 197 qm

— Baublechnerei, Heizungs- und Sanitérinst.-Betrieb (Fischerstr. 39), Grundfl. ca. 433 gqm

— Hotelbetrieb mit ca. 20 Betten (Fischerstr. 47/49), Grundfliche ca. 983 qm
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Abb.:

Géstehaus mit ca. 12 Betten (Mihlegérten 5), Grundfliche ca. 216 gm
Ferienwohnung mit ca. 6 Betten (Miihlegérten 8), Grundfliche ca. 176 gm

Die vorgenannten Grundflichen wurden anhand von digitalen Katasterdaten ermittelt. Sofern
durch den Abgleich mit aktuellen Luftbildern im ,Geoportal Baden-Wiirttemberg" feststellbar
war, dass die Katasterdaten stark abweichen bzw. augenscheinlich nicht mehr aktuell sind wur-

den die Fldchen anndherungsweise genau mit der entsprechenden Funktion im ,Geoportal Ba-
den-Wiirttemberg" aus den Luftbildern ermittelt.
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Zwar sind Teile dieser Nutzungen fiir sich genommen nicht von vornherein wohnunvertriglich,
sondern nach § 4 (3) Nr. 1 bzw. Nr. 2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zu-
lassungsfihig. Jedoch Gberschreitet die Anzahl und teilweise auch die GréBe der vorhandenen
Anlagen bzw. Nutzungen die Grenze dessen, was nach § 4 BauNVO zulissig wire. So ist im nord-
lichsten Teilbereich etwa ein Drittel der Uberbaubaren Grundstiicksftiche durch einen Hotelbe-
trieb genutzt. Im mittleren Teilbereich finden sich im Durchschnitt auf jedem zweiten Grund-
stlick Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die teilweise aufgrund ihrer GroBe schon bei isolier-
ter Betrachtung den Ausnahmecharakter lberschreiten. Im stidlichen Teilbereich - entlang der
StraBe Miihlegdrten - ist zwar die Anzahl von Betrieben des Beherbergungsgewerbes etwas ge-
ringer, jedoch sind auch dort zwei derartige Betriebe angesiedelt, die zudem etwa in der Mitte
des StraBenverlaufs und einander gegentiberliegend angeordnet sind, so dass auch insoweit eine
(Mit-)Pragung der StraBe (mit ihren lediglich 11 Baugrundstiicken) durch beherbergungsge-
werbliche Nutzungen vorhanden ist.

Zwar ist die Halfte der vorhandenen beherbergungsgewerblichen Nutzungen formell illegal. Die
Betriebe sind aber - teilweise langjéhrig - von der Baurechtsbehtrde geduldet und in Teilen auch
zumindest planungsrechtlich nach § 34 (1) BauGB genehmigungsfihig.

Aufgrund dieser gewerblichen Préagung des Gebiets - auch in jedem einzelnen seiner Teilbereiche
- scheidet die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets aus; die maBgebliche Prigung eines
Allgemeinen Wohngebiets durch Anlagen des Beherbergungsgewerbes wire nicht zulissig, denn
diese Nutzung trégt durch den bestindigen Wechsel der Nutzer Unruhe in das Gebiet hinein
(BVerwG, Urt. v. 18.10.2017, 4 C 5/16). Ebenso entspricht das Gebiet aber auch nicht der Typik
eines Mischgebiets. Infolge des hohen Anteils beherbergungsgewerblicher Nutzungen fehlen
etwa die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 2, Nr. 5, Nr. 6 und Nr. 7 BauNVO volistindig. Auch Schank-
und Speisewirtschaften gibt es - mit Ausnahme der Frilhstlicksangebote fiir die Ubernachtungs-
giste in den Hotel-/Pensionsbetrieben bzw. Gastehiusern - nicht. Jedenfalls im siidlichsten Teil-
bereich ist das Gebiet auch nicht gleichgewichtig durch Wohnen und Gewerbe geprigt, sondern
besitzt noch eine vorwiegend wohnbauliche Nutzung, die lediglich durch eine andere dominante
Nutzungs- bzw. Anlagenart - das Beherbergungsgewerbe - ergénzt wird. Vor allem aber ent-
spricht eine gleichgewichtige Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe, wie sie mit einem
Mischgebiet zwangsldufig verbunden wiére, auch nicht dem Planungsziel der Gemeinde. Ange-
strebt wird vielmehr eine Nutzungsmischung, bei der dem Wohnen mindestens ein leichtes Uber-
gewicht zukommt, jedenfalls aber eine liberwiegend gewerbliche Nutzung des Plangebiets bzw.
seiner Teilgebiete verhindert wird.

Insgesamt ist damit eine besondere Eigenart des Gebiets festzustellen, die darin besteht, dass das
Gebiet in seiner Gesamtheit zwar liberwiegend noch Wohnnutzungen aufweist, zugleich aber
auch durch zahlreiche und teilweise groBe Anlagen des Beherbergungsgewerbes geprigt ist.

Die planerische Zielsetzung besteht schlieBlich auch darin, die vorliegende Wohnnutzung des
Gebiets zu erhalten und fortzuentwickeln, ohne die ebenfalls vorhandenen gewerblichen Pri-
gungen des Gebiets véllig auszuschlieBen. Als Mittel dazu sind allerdings im Plangebiet aufgrund
der vorhandenen Vorpragung differenzierte Festsetzungen erforderlich. Im stidlichen Teilgebiet
WB 1 ist vorgesehen, die Nutzungen des Beherbergungsgewerbes (sowie die mit dhnlichen Aus-
wirkungen verbundenen Schank- und Speisewirtschaften) nur ausnahmsweise zuzulassen; da in
diesem Teilgebiet die vorhandenen Nutzungen des Beherbergungsgewerbes bereits heute die
Grenze der ausnahmsweisen Zulassigkeit (jedenfalls bezogen auf den StraBenzug Miihlegérten)
erreichen bzw. liberschreiten, wird die weitere Zulassung derartiger Nutzungen damit weitge-
hend eingeschrankt damit wird die partiell noch vorherrschende wohnbauliche Prigung erhalten
und auch Raum fiir andere gewerbliche Nutzungen gesichert. Im mittleren bzw. nérdlichen Teil-
gebiet WB 2 hingegen wiirde eine lediglich aushahmsweise Zuldssigkeit von Nutzungen des Be-
herbergungsgewerbes der bereits heute vorhandenen Vorprigung nicht gerecht, weshalb diese
Nutzungen dort entsprechend § 4a Abs. 2 Nr. 2 bzw. Nr. 3 BauNVO allgemein zugelassen werden.
Fiir beide Teilgebiete wird jedoch zusitzlich festgesetzt, dass mindestens 60 % der zuldssigen
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7.1.2

7.1.3

Geschossflache auf Baugrundstilicken fiir Wohnungen zu verwenden ist. Diese Festsetzung stellt
sicher, dass (unabhzingig von der grundsitzlichen Zulassungsfihigkeit einer gewerblichen Nut-
zung auf dem jeweiligen Grundstiick) die noch vorhandenen bzw. mit dem Bebauungsplan neu
geschaffenen baulichen Nutzungsmdglichkeiten Uberwiegend - bei bereits vorhandener ge-
werblicher Nutzung des Baugrundstlicks ggf. sogar vollstindig - der Wohnnutzung zu Gute
kommen; ebenso wird verhindert, dass diejenigen gewerblichen Nutzungen, die bisher keinen
formellen oder materiellen Bestandsschutz genieBen, sich in voller Aushutzung der jeweiligen
Baugrundstlicke verfestigen. Insgesamt geht die Gemeinde davon aus, dass durch die Kombina-
tion der beiden Festsetzungen eine formelle Legalisierung der vorhandenen beherbergungsge-
werblichen Nutzungen zumindest teilweise und eine Ausweitung auf den betreffenden Grund-
stiicken vollsténdig {vorbehaltlich der Festsetzung Ziff. A 1.2) verhindert sowie mittelfristig auch
eine Zuriickdrdngung des Beherbergungsgewerbes erreicht wird. Zudem erreicht der Bebauungs-
plan auch eine qualitative Starkung der Wohnnutzung, da er die mit einer rein gewerblichen
Grundstlicksnutzung bzw. auch mit dem entsprechenden Verkehr verbundenen Immissionskon-
flikte weitestmdglich reduziert (vgl. auch nachfolgend Ziff. 7.1.3) und durch die Festsetzung ei-
ner groBen privaten Griinfliche ein attraktives Wohnumfeld erhilt.

Insgesamt ist damit die Auswahl und Festsetzung eines Besonderen Wohngebiets nach § 4a
BauNVO gerechtfertigt.

Ausgeschlossene und nur ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Auf der Grundlage von § 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden (nicht-kerngebietstypische) Vergniigungs-
statten und Tankstellen ausgeschlossen, die sonst im Besonderen Wohngebiet ausnahmsweise
zuldssig wiren (§ 4a (3) Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO). Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstitten
sollen die typischerweise mit solchen Nutzungen einhergehenden Stérungen der Wohnnutzung
sowie die sogenannten Trading-Down-Effekte einer Absenkung der Wohn- und Aufenthaltsqua~
litdt verhindert werden. Fiir Tankstellen ist das Gebiet aufgrund der erh6hten Platzanforderun-
gen und zum Schutze der umliegenden Wohnnutzungen ungeeignet.

Zusatzlich werden auf der Grundlage von § 1 (5), (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit tiber-
wiegendem Sex- und Erotiksortiment ausgeschlossen, die sonst im Besonderen Wohngebiet ge-
nerell zulsssig wiren (§ 4a (2) Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO). Derartige Einzelhandelsbetriebe verur-
sachen - vergleichbar den Vergniigungsstitten - aufgrund ihres Erscheinungsbilds regelmiBig
dhnliche Trading-Down-Effekte.

Ferienwohnungen im Sinne des § 13a S. 1 BauNVO, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
herbergungsbetriebe werden auf der Grundlage von § 1 (5), (9) BauNVO im Teilgebiet WB1 zur
ausnahmsweisen Zuldssigkeit herabgestuft. Damit kbnnen derartige Nutzungen nach ihrer GréBe
und Anzahl nur solange zugelassen werden, wie sie keinen den Aushahmecharakter verlassenden
pragenden Einfluss auf das Gebiet bekommen. Diese Beschriankung ist angesichts des erheblichen
Ansiedlungsdrucks derartiger Nutzungen erforderlich, um sicherzustellen, dass das Gebiet insge-
samt entsprechend seiner von der Gemeinde gewollten Zweckbestimmung vorwiegend dem
Wohnen dient.

Mindestanteil von Wohnungen pro Baugrundstiick

Zusitzlich ist auf der Grundlage von § 4a (4) Nr. 2 BauNVO festgesetzt, dass mindestens 60 %
der auf dem Baugrundstiick zuldssigen Geschossfliache fiir Wohnungen zu verwenden ist. Damit
soll erreicht werden, dass die vorwiegende Wohnnutzung mdoglichst auf allen Baugrundstiicken
erreicht wird bzw. dass sich die in dem Gebiet (allgemein oder ausnahmsweise) zulissigen ge-
werblichen Nutzungen nicht auf einzelnen Grundstiicken konzentrieren. Von besonderer Bedeu-
tung ist dies flir die Ferienwohnungen, deren stidtebauliches Konfliktpotenzial (vgl. OVG
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Mecklenburg-Vorpommern, Urt. v. 19.12.2018, 3 K 499/15) dann besonders grof3 ist, wenn ein
Grundstiick ausschlieBlich mit dieser Nutzungsart belegt ist; in derartigen Fillen fehlt namlich
einerseits die soziale Kontrolle durch einen Vermieter/Betreiber bzw. durch andere dauerhafte
Bewohner, andererseits tritt in Zeiten einer geringen touristischen Nachfrage eine vollstdndige
Verddung des Grundstlicks ein. Aus der in Rust besonders ausgepragten Nachfrage nach Ferien-
wohnungen und Beherbergungsbetrieben ergeben sich die besonderen stidtebaulichen Griinde
im Sinne des § 4a (4) BauNVO. Die auf diese Rechtsgrundlage gestiitzte Festsetzung soll, soweit
rechtlich mdglich, im Teilgebiet WB1 die bereits mit der Festsetzung Ziff. A 1.1.2 erreichte Be-
schrénkung der Zuldssigkeit von Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben ergénzen und
im Teilgebiet WB 2 das Planungsziel einer quantitativen und qualitativen Stirkung der Wohn-
nutzung umsetzen.

Die erforderliche Quote bezieht sich auf die auf dem Baugrundstiick insgesamt zulissige Ge-
schossflache, unabhéngig davon, ob diese mit Gebduden auf dem Baugrundstlick vollstéindig
ausgeschOpft wird oder nicht. Bleibt die auf dem Baugrundstiick errichtete Geschossfliche hin-
ter der zuldssigen Geschossfliche zurlick, so muss der Wohnanteil von 60 % noch realisierbar
bleiben. Zur Ermdglichung einer groBeren Flexibilitdt der Bauherren muss die Quote nicht fiir
jedes einzelne Gebaude, sondern fiir jedes einzelne Baugrundstiick erreicht werden bzw. erreich-
bar bleiben. Sind auf einem Baugrundstiick bereits mindestens 40 % der zuldssigen Geschossfli-
che nicht-wohnbaulich genutzt, sind darliber hinaus auf der maBgeblichen Geschossfliche nur
Wohnbauvorhaben zul3ssig.

Aus Griinden der Rechtsklarheit enthlt die Festsetzung eine an § 20 (3), (4) BauNVO angelehnte
Definition der auf die Quote anzurechnenden Geschossflache von Wohnungen.

In rein wohnbaulich genutzten Vollgeschossen ist - entsprechend § 20 (3) S. 1 BauNVO - maB-
geblich das AuBenmaB des Gebdudes; dies schlieBt zwar die Flichen von Nicht-Aufenthaltsriu-
men ein, vereinfacht aber die Anwendung im Einzelfall erheblich.

In gemischt genutzten Vollgeschossen kann dagegen nicht ohne weitere Konkretisierung auf §
20 (3) S. 1 BauNVO bzw. auf die AuBenmaBe des Geb#udes zuriickgegriffen werden, da der Voli-
geschossbegriff der BauNVO nicht nach Nutzungsarten differenziert. Deshalb wird bestimmt,
dass in solchen Geschossen zur Geschossfliche der Wohnnutzung nur deren Aufenthaltsriume
(vgl.§ 2 (7) LBO in der jeweils geltenden Fassung) einschlieBlich Umfassungswinde zahlen; eben-
falls mitzuzéhlen sind Treppenrdume (einschlieBlich Umfassungswiénde), allerdings nur dann,
wenn die Treppe ausschlieBlich der ErschlieBung der Wohnnutzung, nicht aber einer im gleichen
Geschoss oder in dariiberliegenden Geschossen vorhandenen anderen Nutzung dient; sonstige
Nicht-Aufenthaltsraume (z.B. Lager- oder Haustechnikrdume) in gemischt genutzten Geschossen
werden in Anlehnung an § 20 (3) S. 2 BauNVO auch dann nicht angerechnet, wenn sie nur der
Wohnnutzung dienen.

Die Abgrenzung von reinen Wohngeschossen und gemischt genutzten Geschossen erfolgt so,
dass Anreize zur Unterbringung von gemeinschaftlich genutzten Nebenrdumen (Haustechnik
etc) in den Wohnebenen vermieden werden. Ein Vollgeschoss ist deshalb bereits dann gemischt
genutzt, wenn sich in ihm Rdume (einschlieBlich Treppenriume) befinden, die zumindest auch
einer nicht-wohnbaulichen Nutzung dienen (z.B. gemeinsamer Haustechnikraum eines gemischt
genutzten Gebiudes); ein Treppenraum begtiindet die Eigenschaft eines gemischt genutzten Ge-
schosses danach dann, wenn er dem Zugang zu einer nicht-wohnbaulichen Nutzung im gleichen
Geschoss oder in einem dariiberliegenden Geschoss dient, nicht aber, wenn nur ein darunterlie-
gendes Geschoss (mit nicht-wohnbaulicher Nutzung) an das gleiche Treppenhaus angebunden
ist.

Die in § 20 (4) BauNVO aufgefiihrten Anlagen bzw. Anlagenteile (insbesondere Balkone, Loggien
und Terrassen) sind in keinem Fall auf die Geschossfliche der Wohnungen anzurechnen. Flichen
in Nicht-Vollgeschossen sind fiir die zuldssige Geschossfliche nicht relevant (§ 20 (3) S. 1
BauNVO) und zéhlen deshalb auch nicht zur maBgeblichen Geschossfliche von Wohnungen; die
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erforderliche Quote ist in Vollgeschossen zu erfiillen, die Nutzung von Fldchen in Nicht-Vollge-
schossen bleibt von der Festsetzung unberihrt.

Insgesamt flihren diese Regelungen dazu, dass bei der Giblicherweise zu erwartenden Ausnutzung
eines Baugrundstiicks nach der festgesetzten Quote etwa die Hilfte der Uber alle Geschosse tat-
sdchlich vorhandenen Wohn- bzw. Nutzflache auf Wohnungen entfallen muss.

Die Gemeinde strebt mit dieser Festsetzung und mit den in Ziff. A 7.1.2 erlduterten Festsetzungen
gemeinsam und jeweils selbststdndig an, die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben bzw. Fe-
rienwohnungen zu begrenzen, um hinreichend Wohnraum fiir die ortsansissige Bevilkerung zu
sichern, Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten zu minimieren, das Ortszent-
rum mit den bereits vorhandenen Infrastrukturangeboten als attraktiven Wohnstandort fiir alle
Generationen zu erhalten bzw. dem dorflichen Charakter angemessen weiterzuentwickeln und
schlieBlich Fehlentwicklungen, die in der Folge der intensiven touristischen Nutzung entstehen
kdnnten, vorzubeugen.

Bestandssichernde Festsetzung

Auf dem Flurstiick 146 befindet sich ein baurechtlich genehmigter Beherbergungsbetrieb, ur-
spriinglich als ,Géstezimmer, Friihstiicksraum" genehmigt. Die zur gewerblichen Nutzung ge-
nehmigte Geschossfliche liegt liber 40 % der zuldssigen Geschossflache. In ihrer bisherigen Form
hat die genehmigte Nutzung Bestandsschutz. Allerdings wére jegliche Erweiterung und bauliche
Anderung oder eine Erneuerung (nach Brand 0..) infolge der Festsetzung Ziffer A 1.1.3 nicht
zuldssig. Deshalb wurde festgesetzt, dass auf der im zeichnerischen Teil dargestellten Fliche des
Flurstiicks die Erweiterung, die bauliche Anderung und die Erneuerung des vorhandenen Betriebs
bis zu einer Geschossfliche von 566 m? (entsprechend der maximal auf dem Grundstiick zulds-
sigen Geschossfldche) zuldssig ist, soweit die Gibrigen Festsetzungen zur Nutzungsart nicht ent-
gegenstehen. Diese Moglichkeit einer weiteren baulichen Entwicklung Gber die genehmigten 372
m?> gewerblicher Geschossfliche hinaus wird gewihrt, um dem vorhandenen Betrieb eine wirt-
schaftliche Existenz zu sichern. Eine entsprechende Erweiterung ist von den Eigentiimern ge-
plant, um gegeniiber den gréBeren Hotels in Rust weiterhin wettbewerbsfihig sein zu kdnnen.
Allerdings befreit diese bestandssichernde Festsetzung nur von der Einhaltung der Mindest-
wohnquote nach Ziff. A 1.1.3. Die Festsetzung gilt auch nur fiir die bisher genehmigte Nutzungs-
art gem. § 4a (2) Nr. 2 Alt. 2 BauNVO, nicht fur andere gewerbliche Nutzungen.

Auf dem Flurstlick 149 befindet sich im Plangebiet ein baurechtlich genehmigter ,Baublechne-
rei-, Heizungs- und Sanitérinstallationsbetrieb® In ihrer bisherigen Form hat die genehmigte
Nutzung Bestandsschutz. Der Nutzungsart nach diirfte der Betrieb auch nach § 4a (2) Nr. 3
BauNVO zuldssig sein, da zwar metallverarbeitende Betriebe typischerweise wohnunvertriglich
sein kdnnen, der konkrete Betrieb aber als atypisch zu betrachten ist. Allerdings wire jegliche
bauliche Anderung bzw. Erweiterung oder eine Erneuerung (nach Brand 0.4.) infolge der Fest-
setzung Ziffer A 1.1.3 nicht zulissig. Eine derartige Erweiterung, Anderung oder Erneuerung
kann aber zur Aufrechterhaltung der Wirtschaftlichkeit des bestehenden Betriebs und damit zur
Erhaltung bestehender Arbeitspldtze erforderlich werden. Deshalb wurde festgesetzt, dass auf
der im zeichnerischen Teil dargestellten Fliche des Flurstiicks die Erweiterung, die bauliche An-
derung und die Erneuerung des vorhandenen Betriebs bis zu einer Geschossfliche von 340 m?
(entsprechend der maximal auf dem Grundstiick zuléssigen Geschossfliche) zulissig ist, soweit
die Gbrigen Festsetzungen zur Nutzungsart nicht entgegenstehen. Diese Mglichkeit wird ge-
wiahrt, um dem vorhandenen Betrieb eine wirtschaftliche Existenz zu sichern. Die Gebietsver-
triglichkeit innerhalb des Besonderen Wohngebiets muss jedoch gewahrt bleiben, eine Uber-
schreitung dieser Grenze soll mit der bestandssichernden Festsetzung nicht erméglicht werden.

Auf den Flurstlicken 168 und 168/1 befindet sich ein baurechtlich genehmigter Hotelbetrieb,
urspriinglich als ,Géstezimmer, Friihstlicksraum, Rezeptionsbereich” genehmigt. Die zur
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7.2

gewerblichen Nutzung genehmigte Geschossfliche liegt (iber 40 % der zulissigen Geschossfli-
che. In ihrer bisherigen Form hat die genehmigte Nutzung Bestandsschutz. Allerdings wire jeg-
liche Erweiterung und bauliche Anderung oder eine Erneuerung {nach Brand 0.4.) infolge der
Festsetzung Ziffer A 1.1. nicht zuldssig. Deshalb wurde festgesetzt, dass auf der im zeichnerischen
Teil dargestellten Flache des Flurstiicks die Erweiterung, die bauliche Anderung und die Erneue-
rung des vorhandenen Betriebs bis zu einer Geschossfldche von 1.540 m? (entsprechend der ma-
ximal auf dem Grundstiick zuladssigen Geschossfliche) zuldssig ist, soweit die tibrigen Festset-
zungen zur Nutzungsart nicht entgegenstehen. Diese Méglichkeit einer weiteren baulichen Ent-
wicklung tiber die genehmigten 1.149 m2 gewerblicher Geschossfliche hinaus wird gewihrt, um
dem vorhandenen Betrieb eine wirtschaftliche Existenz zu sichern. Eine entsprechende Erweite-
rung ist von den Eigentiimern geplant, um gegeniiber den groBeren Hotels in Rust weiterhin
wettbewerbsfahig sein zu kdnnen. Allerdings befreit diese bestandssichernde Festsetzung nur
von der Einhaltung der Mindestwohnquote nach Ziff. A 1.1.3. Die Festsetzung gilt auch nur fir
die bisher genehmigte Nutzungsart gem. § 4a (2) Nr. 2 Alt. 2 BauNVO, nicht fiir andere gewerb-
liche Nutzungen.

Weitere bestandssichernde Festsetzungen sind im Plangebiet nicht angezeigt. Dies gilt unabhan-
gig davon, ob die librigen vorhandenen gewerblichen Nutzungen formell oder zumindest mate-
riell legal sind oder nicht. Eine Abweichung von der Mindestwohnquote nach Ziffer A 1.1.3 ist
nur dann gerechtfertigt, wenn es sich um einen gewerblichen Betrieb handelt, der in relevantem
Umfang Arbeitsplitze vor Ort sichert. Im Bereich des Beherbergungsgewerbes ist dies nur bei
Beherbergungsbetrieben im Sinne des § 4a (2) Nr. 2 BauNVO der Fall, da nur diese Betriebe in
groBerem Umfang Serviceleistungen anbieten (,beherbergungstypische Nebenleistungen”, vgl.
BVerwG, Urt. v. 18.10.2017, 4 C 5/16), die entsprechendes Personal erforderlich machen; dem-
gegenliber fehlt es Ferienwohnungen gerade an diesen Serviceangeboten mit dem entsprechen-
den Personalbedarf. Bei Betrieben, die ganz oder Giberwiegend Ferienwohnungen anbieten, wird
deshalb hingenommen, dass diese - auch wenn sie materiellen Bestandsschutz genieBen - ggf.
in ihrer weiteren baulichen Entwicklung eingeschriinkt werden.

In dem festgesetzten Umfang der bestandssichernden Festsetzungen wird trotz der Abweichung
von Ziff. A 1.1.3 die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets in seinen lbrigen Teilen ge-
wahrt (§ 1 (10) S. 3 BauNVO). Die betreffenden Grundstiicke sind aufgrund ihrer GroBe und Lage
nicht dazu geeignet, dem Gebiet insgesamt seine vorwiegend wohnbauliche Prigung zu nehmen
bzw. das Planungsziel einer Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung zu konterkarieren,

MaBgeblich fiir die rdumliche Reichweite der bestandssichernden Festsetzungen ist jeweils die
im zeichnerischen Teil dargestellte Fldche der betreffenden Flurstlicke, nicht ein ggf. zukiinftig
verdnderter Grundstiickszuschnitt. Von den Festsetzungen nicht erfasst sind Nutzungsinderun-
gen zu anderen Nutzungen; in diesem Fall sind die Festsetzungen des Bebauungsplans uneinge-
schréankt zu beachten.

Ihre Rechtsgrundlage finden diese Festsetzungen in § 1 (10) BauNVO. Hilfsweise fiir den Fall, dass
§ 1 (10) BauNVO als Rechtsgrundlage nicht herangezogen werden kann, kénnen die Festsetzun-
gen auch als Ausnahme zur Festsetzung nach § 4a (4) Nr. 2 BauNVO erlassen werden. Sollten die
bestandssichernden Festsetzungen aus Rechtsgriinden nicht zum Tragen kommen, blieben nach
dem planerischen Willen der Gemeinde die bestehenden Betriebe auf den Bestandsschutz be-
schrénkt und bliebe die Festsetzung in Ziff. A 1.1.3 uneingeschrankt wirksam.

MaB der baulichen Nutzung — GRZ, GFZ und Bauweise

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ) sollen es erméglichen, der
innerdrtlichen Lage entsprechende und angemessen nutzbare Baukorper errichten zu kinnen.
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7.3

74

Die gewdhlte GRZ bzw. GFZ liegt jeweils unterhalb der Obergrenze, die § 17 (1) BauNVO fiir
besondere Wohngebiete vorsieht, hinsichtlich der GRZ aber oberhalb dessen, was in einem all-
gemeinen Wohngebiet zuldssig wire. Der Verzicht auf eine Ausnutzung der Obergrenzen des §
17 (1) BauNVO resultiert aus der insgesamt noch dérflichen Bebauungsstruktur, den vergleichs-
weise groBziigigen Grundstiickszuschnitten und dem Ziel einer vorrangigen Stérkung der Wohn-
nutzung. Eine hohere GFZ ist zudem durch die maximale Anzahl der Vollgeschosse bzw. durch
die aus dem Bestand abzuleitende maximale Héhenentwicklung ausgeschlossen.

Der mittlere und ndrdliche Bereich des Plangebiets zeigt eine historisch gewachsene, vom Cha-
rakter als StraBendorf geprdgte Bebauung mit einseitiger und teilweise beidseitiger Grenzbe-
bauung, wohingegen der siidliche, ab den 1960er Jahren entlang der StraBe ,Mihlegirten” véllig
neu erschlossene Bereich sich durch eine offene Bauweise charakterisieren ldsst. Folgerichtig
wurde flir den mittleren und nérdlichen Bereich eine abweichende Bauweise und fiir den stidli-
chen die offene Bauweise festgeschrieben. Im Bereich der abweichenden Bauweise kénnen die
Gebdude straBenseitig seitlich und rlickwértig an die jeweilige Grundstiicksgrenze heran gebaut
werden, wenn bzw. insoweit nach Landesrecht keine Abstandsflichen auf dem Grundstiick er-
forderlich sind. Mit dieser Einschrankung wird klargestellt, dass im Plangebiet trotz der Festset-
zung einer fakultativen Grenzbebauung das Abstandsflichenrecht Vorrang gegeniiber dem Pla-
nungsrecht besitzen soll, von der Moglichkeit des § 5 (1) S. 3 LBO also gerade kein Gebrauch
gemacht wird. Da Erfordernis von Abstandsflachen auf dem Grundstlick entfallt gemaB dem
heute einschlagigen Landesrecht dann, wenn es nach § 6 LBO im Einzelfall keiner Abstandsfli-
chen bedarf (z.B. u.U. bei Anderungen |/ Nutzungsinderungen bestehender grenzstindiger Ge-
biude), wenn die Abstandsflache infolge einer Abstandsfldchenbaulast auf dem Nachbargrund-
stlick liegen darf oder wenn &ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass auf dem Nachbargrundstiick
ebenfalls an die Grenze gebaut wird (§ 5 (1) S. 2 Nr. 2 LBO). Die &ffentlich-rechtliche Sicherung,
dass auf dem Nachbargrundstiick ebenfalls an die Grenze gebaut wird, kann nach der Recht-
sprechung zu § 5 (1) S. 2 Nr. 2 LBO entweder durch eine Anbaubaulast oder durch eine auf dem
Nachbargrundstiick bereits vorhandene Bebauung mit einem dauerhaften Hauptgebiude er-
reicht werden. Werden die Gebdude nicht grenzstindig errichtet bzw. diirfen sie nicht grenz-
stindig errichtet werden, so sind die erforderlichen Abstandsflichen einzuhalten, die im Beson-
deren Wohngebiet auf 0,2 der Wandhdhe reduziert sind, mindestens jedoch 2,5 m (bei Winden
bis 5 m Breite mindestens 2,0 m) betragen miissen (§ 5 (7) LBO).

MaB der baulichen Nutzung - Zahl der Vollgeschosse und Hihe baulicher Anlagen

Im gesamten Baugebiet wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Dies entspricht auch
einem groBen Teil der bereits vorhandenen Bebauung. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Bebauung wird die Hohenentwicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung eines absoluten
HéhenmaBes begrenzt. Aufgrund der topographischen Verhiltnisse wurden unterschiedliche Ho-
hen festgesetzt.

{berbaubare Grundstiicksflichen, Griinflichen, Nebenanlagen, Flichen fiir Stellplitze,
Hochwasserschutz, Gewésserrandstreifen

Mit der Begrenzung der {iberbaubaren Fldchen sowie der Festsetzung von privaten Griinflichen
verfolgt die Gemeinde das Ziel, die vorhandenen Griinflichen als fiir das Mikroklima bedeutsame
Kaltluftinseln im Sommer zu erhalten und auch dkologischen Aspekten Rechnung zu tragen.
Zugleich wird damit ein Ausgleich fiir die etwas hohere Verdichtung auf den iiberbaubaren
Grundstiicksflachen erreicht.

Die tiberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen definiert. Im
mittleren und nérdlichen Bereich des Plangebiets kann entsprechend der vorgefundenen histo-
rischen Situation straBenseitig bis an die FuB- und Radwege angebaut werden. Im siidlichen
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Bereich lehnen sich die die von der Stral3e zuriickversetzten Baugrenzen zur Sicherung des vor-
handenen stadtrdumlichen Eindrucks tendenziell an die Baufluchten des urspriinglichen Bau-
fluchtenplans an. Im Bereich von Bau- und Kulturdenkmalen sind Baugrenzen teilweise zuriick-
genommen, so dass die Denkmale in ihrer flir das Ortsbild wichtigen Funktion vom StraBenraum
aus wahrnehmbar sind. Rilckwértig orientiert sich die Baugrenze an der im Bestand festzustel-
lenden hinteren Bauflucht und sichert zugleich einen innerdrtlichen Frei- und Griinbereich. Eine

. Uberschreitung dieser Baugrenzen mit Gebiudeteilen in geringfiigigem AusmaB kann nach § 23
(3) S. 2 BauNVO zugelassen werden. Zusatzlich wird dies in den textlichen Festsetzungen dahin-
gehend konkretisiert, dass jedenfalls Dachliberstande von bis zu 60 cm sowie Vorbauten mit einer
Breite von max. 5 m, die nicht mehr als 1,5 m liber die Baugrenze vortreten, zugelassen werden
kbnnen.

Die festgesetzten privaten Griinflachen kdnnen als Hausgérten genutzt werden. Nebenanlagen
nach § 14 (1) BauNVO sind auBerhalb-der {iberbaubaren Grundstiicksflichen grundsatzlich un-
zuldssig. Gestattet wird als Abweichung hierzu lediglich eine Nebenanlage pro Baugrundstiick.
Diese auBerhalb der liberbaubaren Grundstlicksfldchen zuldssigen Nebenanlagen gemiB § 14 (1)
BauNVO diirfen bei Gebiuden (z.B. Gartenhiitten) einen Bruttorauminhalt von 25 m3, im librigen
(z.B. bei selbststindigen Terrassen, Schwimmbecken 0.4.) eine Grundfliche von 20 m2 nicht liber-
schreiten.

Stellplatze, Garagen und Carports sind grundsatzlich nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stlicksfldchen zuldssig. Abweichend hiervon sind in der Planzeichnung zwischen StraBe und Bau-
grenzen Flachen fir offene Stellplatze sowie fiir offene Stellplétze sewie und Garagen/Carports
ausgewiesen,

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets, so dass § 78
WHG nicht zur Anwendung kommt; die urspriingliche Darstellung eines Uberschwemmungsge-
biets im Bereich des Flurstlicks Nr. 149 hat sich in Abstimmung mit dem Amt fiir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz als fehlerhaft erwiesen. Allerdings liegt das Plangebiets zu einem groBen
Teil innerhalb eines Risikogebiets im Sinne des § 78b WHG. Zur Berlicksichtigung dieses Umstands
(§ 78b Abs. 1 S. 2 Nr. 1 WHG) dienen die Festsetzung der riickwirtigen Baugrenzen und der
privaten Griinfliche sowie die eingeschrankte Zuléssigkeit von Stellpldtzen und Garagen/Car-
ports, Weitergehende Festsetzungen zum Schutz von Leben und Gesundheit sowie zur Vermei-
dung erheblicher Sachschiden sind nicht angezeigt, da die iberbaubaren Grundstiicksflichen
des Plangebiets bereits weitgehend bebaut und auch historisch durch Bebauung geprigt sowie
die im Falle eines HQexwem zu erwartenden Uberflutungshéhen nicht sehr hoch sind.

Der nach fachgesetzlichen Bestimmungen geltende Gewisserrandstreifen (§ 38 WHG i.V.m. § 29
WG]} ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans lediglich nachrichtlich dargestellt (§ 9 Abs. 6
BauGB). Dabei beschrinkt sich die nachrichtliche Darstellung auf diejenigen Bereiche, in denen
stddtebaulich eine private Griinfliche festgesetzt ist; in diesen Bereichen verstirken sich die
stadtebaulichen Festsetzungen und die fachgesetzlichen Rechtswirkungen des Gewisserrand-
streifens gegenseitig. Zwar sind § 38 WHG i.V.m. § 29 WG auch in den (seit [angem) bebauten
Bereichen des Gewdésserrandstreifens anwendbar, jedoch genieBen die vorhandenen baulichen
Anlagen dort Bestandsschutz und liegt fiir zukiinftige bauliche Anderungen die Zulassung einer
Befreiung nach § 29 Abs. 4 WG i.V.m. § 38 Abs. 5 WHG nahe, weshalb die Festsetzungen des
Bebauungsplans eine Uberbauung dieser Flichen zumindest stadtebaulich zulassen. Ob von die-
sen stddtebaulich erdffneten Bebauungsmdglichkeiten auch wasserrechtlich Gebrauch gemacht
werden kann oder ob das grundsétzliche Bauverbote nach § 29 Abs. 3 Nr. 2 WG der Umsetzung
des Bebauungsplans insoweit entgegensteht, ist in zukiinftigen Verfahren hach den wasserrecht-
lichen Vorschriften zu entscheiden.
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7.5

Rust, den 08.06.2020

Ortliche Bauvorschriften und Festsetzung zur Stellplatzzahl gemiB LBO

Um das Erscheinungsbild des Plangebiets entsprechend der vorhandenen dorflichen Struktur er-
halten und behutsam weiterzuentwickeln zu kénnen, werden bauordnungsrechtliche Festset-
zungen gemaB § 74 LBO getroffen. Diese Festsetzungen betreffen im Wesentlichen die Gestal-
tung von Geb&duden und Freiflachen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Déchern tragen dem das Ortsbild pragenden geneigten
Dach als vorherrschender Bauform Rechnung, ermdéglichen als bewusst etwas weiter gefasster
Rahmen jedoch dem einzelnen Bauherrn ausreichend Spielraum, um seine individuellen Vorstel-
lungen umzusetzen. Ebenso lassen die Vorgaben zu Einfriedungen die an einigen Hausern vor-
gefundenen historischen Mauern und Hoftore zu, als extreme Formen einer Einfriedung wird
lediglich Stacheldraht verhindert.

Die Festsetzung zur erforderlichen Anzahl der Stellplatze (2,0 pro Wohneinheit auch bei Ferien-
wohnungen; 1,0 bei Betreutem Wohnen' | Wohnungen fiir Senioren) wird durch die Lage von
Rust im ldndlichen Raum sowie durch das weitgehende Fehlen 6ffentlicher Stellplatze erforder-
lich. Das Angebot des OPNV ist im Vergleich mit Ballungszentren eher gering, eine Anbindung
an den schienengebundenen Nahverkehr wird sich aufgrund der Lage abseits der Rheintalbahn
nicht realisieren lassen. In der Regel verfiigt jeder Haushalt im Schnitt liber zwei motorisierte
Fahrzeuge. Verscharft wird die oftmals angespannte Stellplatzsituation im Innerortsbereich von
Rust noch durch die zahlreichen Touristen, die als Tagesgaste die gastronomischen Betriebe be-
suchen oder als Géste von Ferienwohnungen oder Beherbergungsbetrieben mehrtégig verweilen.
Lediglich bei betreuten Seniorenwohnungen zeigt die Erfahrung, dass aufgrund der geringeren
Nutzung von motorisierten Fahrzeugen durch die Bewohner eine geringere Anzahl von Stellplit-
zen je Wohneinheit ausreichend ist.

Die Erhéhung der Anzahl erforderlicher Stellplitze gilt auch fiir Ferienwohnungen. Diese stellen
zwar im Sinne der BauNVO gewerbliche Nutzungen dar, unterfallen aber dem Begriff der Woh-
nungen gemaB § 37 (1) S. 1 bzw. § 74 (2) Nr. 2 LBO. Da Ferienwohnungen hiufig durch mehrere
Personen bzw. Familien genutzt werden, die regelmaBig mit dem eigenen PKW anreisen, ist die
erhohte Stellplatzzahl dringend erforderlich. Dies gilt auch fiir kleine Ferienwohnungen, die le-
diglich von einer Gruppe / Familie mit nur einem PKW genutzt werden, da hiufig am Tag des
Bettenwechsels die bisherigen Gaste noch einen Stellplatz bené6tigen (weil sie noch touristische
Angebote nutzen) wihrend die neuen Giste bereits angereist sind. Dagegen findet fiir Beher-
bergungsbetriebe § 37 (1) S. 2 LBO i.V.m. der jeweils giiltigen VwV-Stellplitze Anwendung.

MATHIS + JAGLE &k

KeltenstraBe 7 77971 Kippenheim
/O T(07825) - 8771975  F (07825) 8771977
E-mail: bauleitplanung@mathis-jaegle.de
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