Bebauungsplankonzept zur Steuerung der drtlichen Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen
innerhalb der Gemeinde Rust

Um die Entwicklung der 6rtlichen Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen steuern zu kon-
nen, hat der Gemeinderat am 19.11.2018 in offentlicher Sitzung folgenden Grundsatzbeschluss
gefasst:

1. Anlass und Zweck

Durch den weiteren Ausbau des Europaparks sieht sich die Gemeinde Rust mit einer stetig wach-
senden Nachfrage nach Ubernachtungsméglichkeiten konfrontiert. Im Bereich des Ortsetters
zeichnet sich zunehmend ab, dass ganze Wohnhéauser in Beherbergungsbetriebe bzw. Ferien-
wohnungen umgewandelt oder kleinere Hauser abgebrochen werden, um groRe Neubauten zu
errichten, die ebenfalls ausschlieBlich Beherbergungsbetriebe bzw. Ferienwohnungen als Nut-
zung beinhalten. Daneben werden regelmaRig normale Wohnungen in Ferienwohnungen umge-
wandelt. Immer wieder kommt es zu Konflikten zwischen den Anwohnern und den (teilweise bis
in die Nacht laut feiernden) Feriengésten. Verscharft wird dieser Konflikt noch durch die Proble-
matik des ruhenden Verkehrs, da haufig Feriengaste auf den StraRen parken und somit insbe-
sondere in den engen Straen des Ortsetters selbst fur Rettungsfahrzeuge kein Durchkommen
maoglich ist.

Innerhalb der Bevélkerung zeigt sich eine zunehmende Spaltung zwischen den Teilen der Biirger-
schaft, die innerhalb des Ortsetters nur wohnen maochten, und denjenigen, die vom Tourismus
profitieren mochten. Die entlang der Rheinschiene vorhandene Wohnungsknappheit wird durch
die Umwandlung von normalen Wohnungen zu Ferienwohnungen noch verschérft. Bei einer
Fortsetzung dieser Entwicklung sind Auswirkungen auf die Infrastruktur sowie Verédungen von
StraBenziigen wéhrend der SchlieRzeiten des Europaparks zu beflirchten.

Die Gemeinde Rust ist sich bewusst, dass ihr als Standort des Europaparks eine besondere Be-
deutung als Tourismusschwerpunkt zugewachsen ist. Die Entwicklung des Tourismusgewerbes
soll deshalb — auch bei kleineren Anbietern innerhalb des Ortsetters — nicht komplett unterbun-
den werden. Zugleich soll Rust jedoch auch den Charakter eines eigenstidndigen Dorfes mit stabi-
ler Wohnbevoélkerung und funktionsfahiger Infrastruktur bewahren. Daher hat sich die Gemeinde
entschlossen, ein Konzept zur Steuerung von Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen zu
entwickeln.

2. Terminologie

Die Bauleitplanung unterscheidet in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zwischen Beherber-
gungsbetrieben und Ferienwohnungen.

Beherbergungsbetriebe sind in der BauNVO schon immer explizit benannt. Sie sind, wenn nichts
Anderweitiges geregelt wird, im Besonderen Wohngebiet (WB), im Dorfgebiet (MD), im Misch-
gebiet (M), im Urbanen Gebiet (MU) sowie in Kern- und Gewerbegebieten allgemein zulissig. In




reinen Wohngebieten (WR) und in Aligemeinen Wohngebieten (WA) sind Beherbergungsbetriebe
nur ausnahmsweise zuldssig, im WR auch nur als , kleine” Betriebe.

Ferienwohnungen sind erst seit 2017 in § 13a BauNVO geregelt. Nach dieser Vorschrift, die aber
nur auf neu aufgestelite Bebauungsplane Anwendung findet, sind Ferienwohnungen — wenn
nichts anderweitiges geregelt sind — als ,nicht storende Gewerbebetriebe” in Reinen und Allge-
meinen Wohngebieten (WR und WA) ausnahmsweise zuldssig, im Ubrigen allgemein zulissig.
Nach dem aktuellen Stand der Rechtsprechung in Baden-Wiirttemberg gilt entsprechendes auch
bei dlteren Bebauungspldnen.

Nach der Definition in § 13a BauNVO, die von der Rechtsprechung entwickelt wurde, sind Feri-
enwohnungen '
»~Raume oder Gebédude, die einem stdndig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt vo-
riibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer ei-
genen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind”.
Im Gegensatz dazu fehlt es bei Beherbergungsbetrieben an der Méglichkeit einer ,eigenen Haus-
lichkeit”, weil insb. keine Kiiche und keine eigenen Raume / Einrichtungen fiir Reinigung / Wi-
sche vorhanden sind. Abgrenzungsschwierigkeiten ergeben sich dort, wo in gewissem Umfang
eine eigenstdndige Haushaltsflihrung moglich ist (z.B. Gemeinschaftskiiche); maRgeblich ist dann,
ob zum Betriebskonzept auch hoteltypische Serviceleistungen (Bettwdsche, Zimmerreinigung,
Frihstiicksangebot etc.) gehdren oder nicht.

Grundsatzliche Konzeption

Die aufzustellenden Bebauungsplane verfolgen im Grundsatz folgende Konzeption:

- Die ,echte” Wohnnutzung (Dauerwohnen) soll als Uberwiegende und priagende Nut-
zungsart erhalten bleiben bzw. gesichert werden. Deshalb werden Beherbergungsbetrie-
be und Ferienwohnungen zur lediglich ausnahmsweisen Zuldssigkeit herabgestuft. Bezo-
gen auf das jeweilige Baugebiet insgesamt diirfen Beherbe'rgungsbetriebe oder Ferien-
wohnungen deshalb nach Anzahl und / oder GroRe keine dominante bzw. prigende Wir-
kung erhalten.

- Fir jedes Baugrundstiick soll ein Mindestanteil der zuldssigen Geschossfliache fiir die
»echte” Wohnnutzung reserviert sein. Damit wird einerseits ein Fortbestand der prigen-
den Wohnnutzung gesichert und die Entstehung rein gewerblich genutzter Baugrundstii-
cke verhindert. Andererseits wird so vermieden, dass neue gewerbliche Nutzungen (insb.
Ferienwohnungen) im Rahmen der nur ausnahmsweisen Zuldssigkeit lediglich auf einzel-
nen Grundstiicken massiert entstehen und viele andere Grundstiicke von dieser Nut-
zungsart vollstdndig ausschlieBen; die Anforderung, dass Ferienwohnungen im Baugebiet
insgesamt auch nach ihrer Anzahl keine pragende Wirkung erlangen dirfen, bleibt davon
unberiihrt.

- Gdnzlich neue Beherbergungsbetriebe mit ausschlieflich dieser Nutzung (bezogen auf
das Baugrundstuick) sollen nur noch in neu auszuweisenden Sondergebieten auRerhalb
des Ortsetters angesiedelt werden;




- Fir vor dem 12.12.2017 baurechtlich genehmigte Gewerbebetriebe in den iiberplanten
Baugebieten wird im Bebauungsplanverfahren ein erweiternder Bestandsschutz nach § 1
Abs. 10 BauNVO gepriift.

- Im Gebiet Nr. 12 (Ellenweg IV) werden Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen
vollstiandig liber die Bauleitplanung und auf den von der Gemeinde verauflerten Grund-
stlicken im Plangebiet 13 (Ellenweg lll} privatrechtlich ausgeschlossen.

4. Planerische Umsetzung der Zielsetzung durch Bauleitplanung

- Fur die im beigefligten Plan aufgefiihrten Gebiete Nr. 1 bis Nr. 11 sowie Nr. 13 bis Nr. 30
werden Bebauungsplane - sofern erforderlich — aufgestellt bzw. gedndert. Im Rahmen
der rechtlichen Moglichkeiten werden vorzugsweise Besondere Wohngebiete (WB) oder
Urbane Gebiete (MU) festgesetzt. Dabei wird fiir jedes Baugrundstiick ein Mindestanteil
von 60% Geschossflache (bezogen auf die zuldssige Geschossfliche in Vollgeschossen) fir
Dauerwohnen festgeschrieben. Fiir neu zu genehmigende Nutzungen ist ein Steliplatz-
nachweis entsprechend der Festsetzung in den mit dem Bebauungsplan aufzustellenden
ortlichen Bauvorschriften zu erbringen. Dabei wird in den Bebauungsplanen grundsitz-
lich eine Stellplatzzahl von 2,0 je Wohneinheit (einschlieRlich Ferienwohnungen) ange-
strebt. Die konkrete Festsetzung wird gebietsbezogen im jéweiﬁgen Bebauungsplanver-
fahren nach Priifung der ortlichen Gegebenheiten e’rfolgen. Vor dem 12.12.2017 bau-
rechtlich genehmigte gewerbliche Betriebe kdnnen gem. § 1 Abs. 10 BauNVO die Mog-
lichkeit erhalten, abweichend von der Festsetzung zur Mindestgeschossflaiche der
Wohnnutzung Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsidnderungen und Erneuerungen
vorzunehmen.

5. Weitere Hinweise

Es besteht kein ,Bau Zwang“. Dies bedeutet, dass die Mindestgeschossflache fiir Dauerwohnen
nicht zuerst und auch nicht volistindig errichtet werden muss. Werden nicht-wohnbaulich ge-
nutzte Bauteile oder Gebdude auf einem Grundstiick zuerst errichtet, so diirfen diese jedoch ma-
ximal 40 % der auf dem Baugrundstiick zuldssigen Geschossflache ausschopfen. Eine nachtragli-
che Grundstiickteilung, die es unmdglich machen wiirde, die Mindestflachen fiir Dauerwohnen
auf dem Grundstiick zu errichten, wére unzuldssig und kénnte von der Baurechtsbehdrde bean-
standet werden (§ 8 LBO, § 19 BauGB).

Rust, den 19. November 2018
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