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Gemeinsame Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen und
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1.1

1.2

Hinweis

Erkldrung von Abktirzungen und Begriffen:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

FNP Flichennutzungsplan

GRz Grundflachenzahl

GFZ GeschoBflachenzahl

HQextrem Hochwasserereignis, das statistisch gesehen seltener als alle 100 Jahre eintritt
LBO Landesbauordnung flir Baden-Wiirttemberg

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

Anlass und Zielsetzung
Anlass

Durch den weiteren Ausbau des Europaparks sieht sich die Gemeinde Rust mit einer stetig
wachsenden Nachfrage nach Ubernachtungsmdglichkeiten konfrontiert. GroBe Beherber-
gungsbetriebe wurden konsequent in Sondergebieten angesiedelt, in den jlingsten Neubauge-
bieten hat die Gemeinde bewusst Beherbergungsbetriebe ganzlich ausgeschlossen und den
Schwerpunkt auf Wohnen gelegt. Im Bereich des Ortsetters zeichnet sich jedoch zunehmend
ab, dass ganze Wohnhduser in Beherbergungsbetriebe bzw. Ferienwohnungen umgewandelt
werden oder kleinere Hauser abgebrochen werden, um groBe Neubauten zu errichten, die
ebenfalls ausschlieBlich Beherbergungsbetriebe bzw. Ferienwohnungen als Nutzung beinhal-
ten.

Die BauNVO l&sst, solange die Gemeinde nichts Abweichendes regelt, in festgesetzten Allge-
meinen Wohngebieten Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen jeweils als Ausnahme zu
(§ 4 (3) Nr. 1 und Nr. 2 bzw. nunmehr § 13a BauNVO). Die Zulissigkeit eines derartigen Bau-
vorhabens im Einzelfall ist deshalb davon abhéngig, dass die Nutzungsarten Beherbergungsbe-
trieb bzw. Ferienwohnung sowohl nach der GréBe des einzelnen Vorhabens als auch nach der
Anzahl derartiger Vorhaben im Baugebiet noch einen Ausnahmecharakter behélt, d.h. nicht
pragend in Erscheinung tritt. Die Grenzziehung dieser ausnahmsweisen Zuldssigkeit im konkre-
ten Einzelfall ist hdufig schwierig. Zudem gewihrleistet die Baunutzungsverordnung den Aus-
nahmecharakter von Beherbergungsbetrieben bzw. Ferienwohnungen nur fiir das jeweilige
Baugebiet im Ganzen, nicht aber notwendig fiir jedes einzelne Baugrundstiick bzw. Geb3ude.
Entsprechendes gilt, wenn im unbeplanten Innenbereich die Eigenart der nidheren Umgebung
einem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO entspricht (§ 34 Abs. 2 BauGB). Diese pla-
nungsrechtliche Situation hat sich in der Vergangenheit als unbefriedigend erwiesen, da sie
nicht dazu geeignet war, die GbermaBige Ausdehnung von Beherbergungsbetrieben und Feri-
enwohnungen zu verhindern.

Zielsetzung

Die Gemeinde Rust verfolgt das Ziel, die Zuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben bzw. Ferien-
wohnungen zu begrenzen, um hinreichend Wohnraum flir die ortsanséssige Bevélkerung zu si-
chern, Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten zu minimieren und lebendige
Wohnviertel mit den dazugehdrigen Infrastrukturangeboten zu erhalten. Ebenso soll zur Siche-
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2.1

2.1.2

2.1.3

2.1.4

rung der Wohnnutzung auch die Zuldssigkeit weiterer Nutzungsarten gesteuert bzw. be-
schriankt werden. Zugleich verfolgt die Gemeinde das Ziel, die innerdrtliche Nachverdichtung
zu steuern, um Griinfldchen zu erhalten sowie ibermiBige Gebdudehdhen bzw. Nutzungsdich-
ten auszuschlieBen. Dabei soll eine maBvolle Nachverdichtung im Sinne einer innerdrtlichen
Entwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden weiterhin méglich bleiben.

Verfahrensart und Verfahrensschritte
Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan ,RitterstraBe Nordwest" wird im beschieunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen fir die Wah! dieses Verfahrens sind nach § 13a (1) S. 2
Nr. 1 BauGB erfiillt:

Zweck des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan dient der Sicherstellung bzw. Schaffung ausreichender Wohnflache 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 wird eine etwas groBere Bebau-
ungsdichte ermdglicht.

Zulgssige Grundfliche

Die im Geltungsbereich des Plangebiets liegende zulissige Grundfldche im Sinne des § 19 (2)
BauNVO hat eine Gr6Be von ca. 8.800 gm. Berechnungsgrundlage:

Teilbereich 1 17.500 gm X GRZ 0,5

I

8.750 gm

Summe 8.750 qm
Vorpriifung des Einzelfalls

Eine Vorpriifung des Einzelfalls ist gem4B § 13a (1) Nr.2 BauGB i.V.m. Anlage 2 BauGB (bei Be-
bauungsplanen mit einer zuléssigen Grundfliche im Sinne des § 19 (2) BauNVO von 20.000 gm
bis weniger als 70.000 qm) nicht erforderlich.

Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung

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

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

Durch den Bebauungsplan sind keine Natura 2000-Gebiete betroffen.

Stérfallbetriebe

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestehen nicht, da weder innerhalb der Ge-
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2.2

markungsflache der Gemeinde Rust noch der angrenzenden Gemeinden entsprechende Betrie-

be oder Einrichtungen vorhanden sind.

Verfahrensiibersicht

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

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (1) BauGB kann entsprechend dem Verweis
auf § 13 (2) Nr. 1 BauGB (,vereinfachtes Verfahren") von einer friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abgesehen werden. Hier-
von wurde Gebrauch gemacht, da das Plangebiet bereits im Wesentlichen bebaut ist
und erhebliche Nutzungskonflikte nicht zu erwarten sind. Die Unterrichtung der
Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie deren we-
sentliche Auswirkungen erfolgte durch mehrere (baugebietsiibergreifende) Biirgerin-
formationsveranstaltungen.

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-
fiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a (1) und § 10a (1)
BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

11.12.2017

Entwurfsbilligung und Beschluss der 6ffentlichen Auslegung

14.05.2018

Ortsiibliche Bekanntmachung von Ort und Dauer der 6ffentlichen Ausiegung durch
Anschlag an der Verkiindigungstafel vom 18.05.2018 bis zum 24.05.2018 und durch
Hinweis im Mitteilungsblatt Nr. 20/2018 der Gemeinde Rust. Im Zuge dieser Be-
kanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen
wird.

17.05.2018

Offenlage des Bebauungsplanentwurfs mit Planzeichnung, schriftlichem Teil, rtli-
chen Bauvorschriften und Begriindung in der Fassung vom 14.05.2018 gemiB § 3 (2)
BauGB

Zusitzlich wurde am 06.06.2018 im Alten Rathaus eine Biirgerinformationsveranstal-
tung durchgefiihrt,

04.06.2018
bis
06.07.2018

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 25.05.2018 gem. § 4 (2) BauGB unterrichtet und es wurde
ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

04.06.2018
bis
06.07.2018

Entwurfsbilligung und Beschluss der erneuten, eingeschrénkten Offenlage nach § 4 a
(3) BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

26.11.2018

Ortsiibliche Bekanntmachung von Ort und Dauer der erneuten, eingeschrinkten
offentlichen Auslegung durch Anschlag an der Verkiindigungstafel vom 30.11.2018
bis zum 06.12.2018 und durch Hinweis im Mitteilungsblatt Nr. 48/2018 der Gemeinde
Rust. Im Zuge dieser Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass von einer
Umweltpriifung abgesehen wird.

29.11.2018
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Erneute, eingeschrdnkten Offenlage des Bebauungsplanentwurfs mit Planzeichnung, 07.12.2018
schriftlichem Teil, értlichen Bauvorschriften und Begriindung in der Fassung vom bis
25.02.2019 geméB § 3 (2) BauGB 01.02.2019
Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange 07.12.2018
wurden mit Schreiben vom 29.11.2018 gem. § 4 (2) BauGB unterrichtet und es wurde bis
jhnen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. 15.02.2019
Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 (3) BauGB durch 14.03.2019

Anschlag an der Verkiindigungstafel vom 15.03.2018 bis zum 21.03.2019 und durch
Hinweis im Mitteilungsblatt Nr. 11/2019 der Gemeinde Rust.

Rechtskraft 22.03.2019

3 Vorhandene baurechtliche Beurteilungsgrundlage

Beim Plangebiet handelt es sich vollstindig um bislang unbeplanten Innenbereich im Sinne des
§ 34 BauGB.

4 Ubergeordnete Planung

Der Bebauungsplanentwurf entspricht hinsichtlich der zuléssigen baulichen Nutzung den Dar-
stellungen des Flichennutzungsplans (Mischnutzung).

5 Geltungsbereich, ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet umfasst bereits baulich genutzte Flichen in der Ortsmitte von Rust. Die siidli-
che Grenze des Plangebiets bildet die RitterstraBe; die KleophastraBe begrenzt das Plangebiet
im Westen; im Osten begrenzt ein von der RitterstraBe zur BertholdstraBe fiihrender FuBweg
das Gebiet; Nordlich grenzen die Bebauungsplangebiete ,Hinter den Gérten" und ,Hinter den
Gérten II" unmittelbar an das Plangebiet an.

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch bereits voll erschlossen. Gegenwirtig sind keine weiteren
offentlichen VerkehrserschlieBungsmaBnahmen geplant. Das Gebiet wird tiber vorhandene Lei-
tungsnetze mit Strom, Telekom, Breitband, Frischwasser und Gas versorgt. Ebenso ist eine zent-
rale Abwasserentsorgung (Mischsystem) vorhanden.

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung ist nach derzeitigem Kenntnisstand vorhanden. Zu-
fahrten und Abstellflachen fiir Rettungsgerdte der Feuerwehr sind nach Vorgaben der VwV-
Feuerwehrflichen auszufiihren. Im Falle von Nutzungsidnderungen bzw. Neubauten ist das
Thema Brandschutz sowie Rettungswege im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens auf den
konkreten Einzelfall bezogen abzupriifen.

Seite 5 von 13




Gemeinde Rust - Bebauungsplan ,RitterstraBe Nordwest" Begriindung | A 1
Fassung: Satzung Stand: 25.02.2019

6 AusgleichsmaBnahmen, Umweltbelange und Artenschutz

6.1 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

zulassig. Damit sind AusgleichsmaBBnahmen im Sinne des § 1a BauGB nicht erforderlich.

6.2 Umweltbelange

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

Fldchennutzungsplan und tatséichliche Nutzung:

Darstellung im FNP | Gemischte Bauflache

Tatséchliche Bebaute Grundstiicke (Wohn-, Gewerbe- und Nebengebiude), Haus-
Nutzung bzw. Nutzgirten, dffentliche und private Verkehrsfldchen, Abstellfls-
chen, Stellplatze

Raumordnerische Vorgaben und Umweltschutzziele:

Regionalplan: } Keine Vorgaben

Landschaftsplan: { Keine Vorgaben

Schutzgiiter nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB

Schutzgut Auswirkungen des Bebauungsplans

Mensch Gegenliber 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 lberwiegenden Nutzung durch Ferienwohnungen nebst der damit einher-
gehenden Larmemission vorgebeugt werden soll.

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

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

Ausgleichskérper im Wasserkreislauf und Filter/Puffer fiir Schadstoffe: keine
bzw. eher positive Auswirkungen, da die vorhandenen unversiegelten privaten
Griinflachen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert werden
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Schutzgut Auswirkungen des Bebauungsplans

Klima und Luft Durch die Sicherung privater Griinflichen werden die insbesondere im Sommer
fiir das Mikroklima bedeutsamen innerértlichen Kaltluftbereiche dauerhaft erhal-
ten.

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

Kultur-und Sachgiiter Ein im Plangebiet vorhandenes bauliches sowie ein archiologisches Kulturdenk-

6.3

7.1

mal (als Priiffall) werden durch die Vorgaben des Bebauungsplans in seiner An-
sicht vor Bebauung geschiitzt, ferner wird nachrichtlich auf den Sachverhalt des
baulichen und archéologischen Kulturdenkmals hingewiesen.

Wechselwirkungen Aus mdglichen Wechselwirkungen ergeben sich weder eine zusitzliche Bedeu-
tung noch eine Gefdhrdung von Funktionen des Naturhaushalts.

Sonstige umweltbezogene Der Bebauungsplan ermdglicht eine behutsame Nachverdichtung im bereits
Erwiigungen, Merkmale oder | erschlossenen und mit Infrastruktureinrichtungen ausgestatteten Innenbereich.
Probleme Dadurch kénnen in gewissem Umfang Bauflichen im AuBenbereich vermieden

und somit dem Ubergeordneten Planungsziel des flachensparenden Bauens ent-
sprochen werden.

Artenschutz

Die Eingriffssituation verindert sich gegeniliber dem bisherigen Zustand im Hinblick auf den
Artenschutz nicht, die Sicherung der privaten Griinbereiche l4sst sogar eher eine leichte Ver-
besserung vermuten. Eine erhebliche Betroffenheit geschiitzter Tier- und Pflanzenarten kann
ausgeschlossen werden, da entsprechende Lebensrdume aufgrund der bereits vorhandenen in-
tensiven Nutzung fehlen.

Stédtebauliche Konzeption
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besonderes
Wohngebiet, WB) ausgewiesen.

Wahl der Gebietsart

GemiB § 4a (1) BauNVO kann ein besonderes Wohngebiet ausgewiesen werden in tiberwiegend
bebauten Gebieten, die aufgrund ausgelibter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger in § 4a
(2) BauNVO genannter Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Beriick-
sichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Die be-
sondere Eigenart des Gebiets besteht vorliegend darin, dass die vorhandene Bebauung zwar
noch liberwiegend durch Wohnnutzung, zusitzlich aber auch durch den vorhandenen Raiffei-
senmarkt (Flst. 287/2), durch Ferienwohnungen auf den Grundstiicken 284 und 287/1 sowie
durch weitere gewerbliche Nutzungen auf den Grundstlicken Flst. 284 (Gaststitte), 286
(Schreinerei) und 291 (Gaststitte) geprigt ist; hinzu treten weitere Ferienwohnungen auf den
Grundstiicken Flst. 20/1, 288 und 291. Insgesamt entspricht das Gebiet damit infolge der nicht
nur ausnahmsweise auftretenden gewerblichen Nutzungen nicht mehr uneingeschrankt dem
Charakter eines allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO, zugleich aber - aufgrund der im-
mer noch dominanten Wohnnutzung und der wohnéhnlichen Erscheinungsweise von Ferien-

Seite 7 von 13




Gemeinde Rust - Bebauungsplan ,RitterstraBe Nordwest" Begriindung | A 1
Fassung: Satzung Stand: 25.02.2019

7.1.2

7.1.3

wohnungen - auch nicht dem Charakter eines Mischgebiets. Die planerische Zielsetzung be-
steht darin, die vorliegende Wohnnutzung des Gebiets zu erhalten und zu sichern, ohne die
ebenfalls vorhandenen gewerblichen Prigungen des Gebiets vollig auszuschlieBen. Dies recht-
fertigt die Auswahl und Festsetzung eines Besonderen Wohngebiets nach § 4a BauNVO.

Ausgeschlossene und nur ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Auf der Grundlage von § 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden (nicht-kerngebietstypische) Vergniigungs-
stitten und Tankstellen ausgeschlossen, die sonst im Besonderen Wohngebiet ausnahmsweise
zuléssig waren (§ 4a (3) Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO). Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstitten
sollen die typischerweise mit solchen Nutzungen einhergehenden Stbrungen der Wohnnutzung
sowie die sogenannten Trading-Down-Effekte einer Absenkung der Wohn- und Aufenthalts-
qualitdt verhindert werden. Fiir Tankstellen ist das Gebiet aufgrund der erhdhten Platzanforde-
rungen und zum Schutze der umiiegenden Wohnnutzungen ungeeignet.

Zusatzlich werden auf der Grundlage von § 1 (5), (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit (iber-
wiegendem Sex- und Erotiksortiment ausgeschlossen, die sonst im Besonderen Wohngebiet
generell zulissig wiren (§ 4a (2) Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO). Derartige Einzelhandelsbetriebe ver-
ursachen - vergleichbar den Vergniigungsstatten - aufgrund ihres Erscheinungsbilds regelmi-
Big 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 zur ausnahmsweisen
Zuldssigkeit herabgestuft. Damit kénnen derartige Nutzungen nach ihrer GroBe und Anzahi
nur solange zugelassen werden, wie sie keinen den Ausnahmecharakter verlassenden priagen-
den Einfluss auf das Gebiet bekommen. Diese Beschrdnkung ist erforderlich, um sicherzustellen,
dass das Gebiet insgesamt entsprechend seiner von der Gemeinde gewollten Zweckbestimmung
vorwiegend dem Wohnen dient.

Mindestanteil von Wohnungen pro Baugrundstiick

Zusatzlich ist auf der Grundlage von § 4a (4) Nr. 2 BauNVO festgesetzt, dass mindestens 60 %
der auf dem Baugrundstiick zuldssigen Geschossfliche fiir Wohnungen zu verwenden ist. Da-
mit soll erreicht werden, dass die vorwiegende Wohnnutzung mdglichst auf allen Baugrund-
stlicken erreicht wird bzw. dass sich die in dem Gebiet (allgemein oder ausnahmsweise) zulZssi-
gen gewerblichen Nutzungen nicht auf einzelnen Grundstlicken konzentrieren. Von besonderer
Bedeutung ist dies fiir die Ferienwohnungen, deren stadtebauliches Konfliktpotenzial dann be-
sonders groB ist, wenn ein Grundstiick ausschlieBlich mit dieser Nutzungsart belegt ist; in der-
artigen Fallen fehlt namlich einerseits die soziale Kontrolle durch einen Vermieter/Betreiber
bzw. durch andere dauerhafte Bewohner, andererseits tritt in Zeiten einer geringen touristi-
schen Nachfrage eine vollstédndige Verddung des Grundstiicks ein. Aus der in Rust besonders
ausgepragten Nachfrage nach Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben ergeben sich die
besonderen stidtebaulichen Griinde im Sinne des § 4a (4) BauNVO. Die auf diese Rechtsgrund-
lage gestiitzte Festsetzung soll, soweit rechtlich moglich, die bereits mit der Festsetzung Ziff.
1.1.2 erreichte Beschrinkung der Zuléssigkeit von Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrie-
ben ergénzen.

Die erforderliche Quote bezieht sich auf die auf dem Baugrundstiick insgesamt zulissige Ge-
schossfldche, unabhingig davon, ob diese mit Gebauden auf dem Baugrundstiick vollstindig
ausgeschdpft wird oder nicht. Bleibt die auf dem Baugrundstiick errichtete Geschossfliche
hinter der zulissigen Geschossflache zuriick, so muss der Wohnanteil von 60 % noch realisier-
bar bleiben. Zur Ermdglichung einer groBeren Flexibilitdt der Bauherren muss die Quote nicht
fiir jedes einzelne Gebdude, sondern flir jedes einzelne Baugrundstlick erreicht werden bzw. er-
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reichbar bleiben. Sind auf einem Baugrundstiick bereits mindestens 40 % der zuldssigen Ge-
schossfliche nicht-wohnbaulich genutzt, sind dariiber hinaus auf der maBgeblichen Geschoss-
flache nur Wohnbauvorhaben zuléssig.

Aus Griinden der Rechtsklarheit enthilt die Festsetzung eine an § 20 (3), (4) BauNVO angelehn-
te Definition der auf die Quote anzurechnenden Geschossfldche von Wohnungen.

In rein wohnbaulich genutzten Vollgeschossen ist - entsprechend § 20 (3) S. 1 BauNVO - maB-
geblich das AuBenmaB des Geb&udes; dies schlieBt zwar die Flichen von Nicht-
Aufenthaltsrdumen 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 Gebiudes zuriickgegriffen werden, da der
Vollgeschossbegriff der BauNVO nicht nach Nutzungsarten differenziert. Deshalb wird be-
stimmt, dass in solchen Geschossen zur Geschossflache der Wohnnutzung nur deren Aufent-
haltsrdume (vgl. § 2 (7) LBO in der jeweils geltenden Fassung) einschlieBlich Umfassungswinde
zéhlen; ebenfalls mitzuzéhlen sind Treppenridume (einschlieBlich Umfassungswinde), 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-Aufenthaltsriume (z.B. Lager- oder Haustechnikridume) in gemischt ge-
nutzten Geschossen werden in Anlehnung an § 20 (3) S. 2 BauNVO auch dann nicht angerech-
net, wenn sie nur der Wohnnutzung dienen.

Die Abgrenzung von reinen Wohngeschossen und gemischt genutzten Geschossen erfolgt so,
dass Anreize zur Unterbringung von gemeinschaftlich genutzten Nebenriumen (Haustechnik
etc.) in den Wohnebenen vermieden werden. Ein Vollgeschoss ist deshalb bereits dann gemischt
genutzt, wenn sich in ihm Rdume (einschlieBlich Treppenrdume) befinden, die zumindest auch
einer nicht-wohnbaulichen Nutzung dienen (z.B. gemeinsamer Haustechnikraum eines ge-
mischt genutzten Gebdudes); ein Treppenraum begriindet die Eigenschaft eines gemischt ge-
nutzten Geschosses 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
darunterliegendes Geschoss (mit nicht-wohnbaulicher Nutzung) an das gleiche Treppenhaus
angebunden ist.

Die in § 20 (4) BauNVO aufgefiihrten Anlagen bzw. Anlagenteile (insbesondere Balkone, Loggi-
en und Terrassen) sind in keinem Fall auf die Geschossflache der Wohnungen anzurechnen. Fl3-
chen in Nicht-Vollgeschossen sind fiir die zulidssige Geschossfldche nicht relevant (§ 20 (3) S. 1
BauNVO) und zihlen deshalb auch nicht zur maBgeblichen Geschossfliche von Wohnungen;
die erforderliche Quote ist in Vollgeschossen zu erfiillen, die Nutzung von Flichen in Nicht-
Vollgeschossen bleibt von der Festsetzung unberiihrt.

Insgesamt fiihren diese Regelungen dazu, dass bei der liblicherweise zu erwartenden Ausnut-
zung eines Baugrundstlicks nach der festgesetzten Quote etwa die Hélfte der Uber alle Ge-
schosse tatsachlich vorhandenen Wohn- bzw. Nutzfliche auf Wohnungen entfallen muss.

Die Gemeinde strebt mit dieser Festsetzung und mit den in Ziff. 7.1.2 erlduterten Festsetzungen
gemeinsam und jeweils selbststindig an, die Zul3ssigkeit von Beherbergungsbetrieben bzw. Fe-
rienwohnungen zu begrenzen, um hinreichend Wohnraum fiir die ortsanséssige Bevélkerung
zu sichern, Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten zu minimieren, das Orts-
zentrum mit den bereits vorhandenen Infrastrukturangeboten als attraktiven Wohnstandort
fiir alle Generationen zu erhalten bzw. dem dérflichen Charakter angemessen weiterzuentwi-
ckeln und schlieBlich Fehlentwicklungen, die in der Folge der intensiven touristischen Nutzung
entstehen kdnnten, vorzubeugen.

Bestandssichernde Festsetzung

Auf dem Flst. 286 befindet sich im Plangebiet eine baurechtlich genehmigte ,Schreinereiwerk-
statt”. Die zur gewerblichen Nutzung genehmigte Geschossflache liegt Giber 40 % der zulssi-
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7.2

gen Geschossfldche. In ihrer bisherigen Form hat die genehmigte Nutzung ~ unabhingig von
ihrer aktuellen tatsdchlichen Nutzung - Bestandsschutz. Allerdings wire jegliche bauliche An-
derung oder eine Erneuerung (nach Brand o0.4.) infolge der Festsetzung Ziff. 1.1.3 nicht zulds-
sig. Deshalb wurde festgesetzt, dass auf der im zeichnerischen Teil dargestellten Fliche des
Flurstiicks die bauliche Anderung und die Erneuerung des vorhandenen Betriebs zulissig ist,
soweit die Gbrigen Festsetzungen zur Nutzungsart nicht entgegenstehen. Eine Erweiterung
wird nicht zugelassen, da eine betriebliche Notwendigkeit hierflir nicht erkennbar ist.

Auf den Flst. 287/2 und 287 (Zufahrt) befindet sich im Plangebiet ein Einzelhandelsbetrieb, der
baurechtlich als ,Verkaufsmarkt (Raiffeisenmarkt)" genehmigt ist. Dieser Betrieb hat in seiner
bisherigen Form Bestandsschutz. Eine Erneuerung, bauliche Anderung oder Erweiterung des
Betriebs wire auch, bis zu der in § 11 (3) BauNVO genannten Grenze, gemiB § 4a (2) Nr. 2
BauNVO zuldssig. Allerdings miisste bei einer solchen Erneuerung, baulichen Anderung oder
Erweiterung der festgesetzte Mindestanteil von Wohnungen erreicht werden, was aufgrund der
baulichen Situation des Betriebes nicht oder nur mit erheblichen Schwierigkeiten moglich wi-
re. Deshalb wurde festgesetzt, dass auf der im zeichnerischen Teil dargestellten Fliche dieser
beiden Flurstiicke die Erweiterung, bauliche Anderung und Erneuerung des vorhandenen Be-
triebs bis zu einer Gesamtverkaufsflaiche von 800 m2 zuldssig ist, soweit die Gbrigen Festset-
zungen zur Nutzungsart nicht entgegenstehen.

MaBgeblich fiir die riumliche Reichweite der beiden bestandssichernden Festsetzungen ist je-
weils die im zeichnerischen Teil dargestellte Fldche der betreffenden Flurstiicke, nicht ein ggf.
zukiinftig verénderter Grundstiickszuschnitt. Von den Festsetzungen nicht erfasst sind Nut-
zungsénderungen zu anderen Nutzungen; in diesem Fall sind die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans uneingeschrénkt zu beachten.

Ihre Rechtsgrundlage finden diese Festsetzungen in § 1 (10) BauNVO, hilfsweise als Ausnahme
zur Festsetzung nach § 4a (4) Nr. 2 BauNVO. Sollten die bestandssichernden Festsetzungen aus
Rechtsgriinden nicht zum Tragen kommen, blieben nach dem planerischen Willen der Gemein-
de die bestehenden Betriebe auf den Bestandsschutz beschrinkt und die Festsetzung in Ziff.
1.1.3 uneingeschrinkt wirksam.

MaB der baulichen Nutzung - GRZ, GFZ und Bauweise

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ) sollen es ermoglichen, der
innerdrtlichen Lage entsprechende und angemessen nutzbare Baukdrper errichten zu kdnnen.
Die gewdhlte GRZ bzw. GFZ liegt jeweils unterhalb der Obergrenze, die § 17 Abs. 1 BauNVO fiir
besondere Wohngebiete vorsieht.

Der westliche Bereich des Plangebiets zeigt eine Bebauung mit einseitiger und teilweise beid-
seitiger Grenzbebauung, wohingegen der Ostliche Bereich sich durch eine offene Bauweise
charakterisieren ldsst. Folgerichtig wurde flir den westlichen Bereich eine abweichende Bau-
weise und fiir den Ostlichen die offene Bauweise festgeschrieben. Im Bereich der abweichenden
Bauweise kdnnen die Gebdude straBenseitig und seitlich an die jeweilige Grundstlicksgrenze
heran gebaut werden, wenn bzw. insoweit nach Landesrecht keine Abstandsflichen auf dem
Grundstiick erforderlich sind. Mit dieser Einschrdnkung wird klargestellt, dass das Abstandsfli-
chenrecht Vorrang gegeniliber dem Planungsrecht besitzen soll. Das Erfordernis von Abstands-
flichen auf dem Grundstiick entféllt gemaB dem heute einschlidgigen Landesrecht dann, wenn
es hach § 6 LBO im Einzelfall keiner Abstandsflichen bedarf (z.B. u.U. bei Anderungen / Nut-
zungsinderungen bestehender grenzstindiger Gebiude), wenn die Abstandsfliche infolge ei-
ner Abstandsflichenbaulast auf dem Nachbargrundstiick liegen darf oder wenn o6ffentlich-
rechtlich gesichert ist, dass auf dem Nachbargrundstiick ebenfalis an die Grenze gebaut wird (§
5 (1) S. 2 Nr. 2 LBO). Die 6ffentlich-rechtliche Sicherung, dass auf dem Nachbargrundstiick
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7.3

7.4

ebenfalls an die Grenze gebaut wird, kann nach der Rechtsprechung zu § 5 (1) S. 2 Nr. 2 LBO
entweder durch eine Anbaubaulast oder durch eine auf dem Nachbargrundstiick bereits vor-
handene Bebauung mit einem dauerhaften Hauptgebiude erreicht werden. Werden die Ge-
bdude nicht grenzstindig errichtet bzw. diirfen sie nicht grenzstindig errichtet werden, so sind
die erforderlichen Abstandsflichen einzuhalten, die im Besonderen Wohngebiet auf 0,2 der
Wandhohe 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 Héhe baulicher Anlagen

Im gesamten Baugebiet wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Dies entspricht auch
einem groBen Teil der bereits vorhandenen Bebauung. Unter Berlicksichtigung der vorhande-
nen Bebauung wird die Héhenentwicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung eines ab-
soluten H6henmaBes begrenzt. Aufgrund der topographischen Verhiltnisse (westlicher Bereich
des Plangebiets liegt etwas tiefer als der dstliche) wurden zwei unterschiedliche Héhen festge-
setzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Griinflichen, Nebenanlagen, Flichen fiir Stellplitze

Mit der Begrenzung der {iberbaubaren Fldchen sowie der Festsetzung von privaten Griinfldchen
verfolgt die Gemeinde das Ziel, die vorhandenen Griinflichen als fiir das Mikroklima bedeut-
same Kaltluftinsein im Sommer zu erhalten und auch 6kologischen Aspekten Rechnung zu tra-
gen. Zugleich wird damit ein Ausgleich fiir die etwas héhere Verdichtung auf den {iberbauba-
ren Grundstiicksflachen erreicht.

Die Giberbaubaren Grundstiicksfldchen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen definiert.
StraBenseitig kann bis an den FuB- und Radwege angebaut werden. Eine Ausnahme hierzu
ergibt sich lediglich im ostlichen Planbereich. Dort soll der Verlauf der Baugrenze sicherstellen,
dass das vorhandene Baudenkmal von Siiden und Westen her freigestellt und in seiner orts-
bildprdgenden Funktion erhalten bleibt. Riickwartig sichern die Baugrenzen einen innerortli-
chen Frei- und Griinbereich. Eine Uberschreitung dieser Baugrenzen mit Geb3udeteilen in ge-
ringfligigem AusmaB kann nach § 23 (3) S. 2 BauNVO zugelassen werden. Zusitzlich wird dies
in den textlichen Festsetzungen dahingehend konkretisiert, dass jedenfalls Dachiiberstinde von
bis zu 60 cm sowie Vorbauten mit einer Breite von max. 5 m, die nicht mehr als 1,5 m {iber die
Baugrenze vortreten, zugelassen werden kénnen.

Die festgesetzten privaten Griinflichen kdnnen als Hausgérten genutzt werden. Nebenanlagen
nach § 14 (1) BauNVO sind auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen grundsétzlich un-
zuléssig. Gestattet wird als Abweichung hierzu lediglich eine Nebenanlage pro Baugrundstiick.
Diese auBerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssigen Nebenanlagen gemiB § 14
(1) BauNVO diirfen bei Gebduden (z.B. Gartenhiitten) einen Bruttorauminhalt von 25 m3, im
tibrigen (z.B. bei selbststindigen Terrassen, Schwimmbecken 0.3.) eine Grundfliche von 20 m2
nicht Gberschreiten.

Stellpldtze, Garagen und Carports sind grundsétzlich nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. Abweichend hiervon ist in der Planzeichnung im dstlichen Bereich je-
weils eine Fliche flir offene Stellpldtze und fiir offene Stellplatze sowie Garagen/Carports aus-
gewiesen.

Die Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden Flichen (Sichtflichen) dient der Verkehrssi-
cherheit im Einmiindungsbereich der KleophastraBe in die RitterstraBe.
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Ortliche Bauvorschriften und Festsetzung zur Stellplatzzahl gemiB LBO

Um das Erscheinungsbild des Plangebiets entsprechend der vorhandenen dérflichen Struktur
erhalten und behutsam weiterzuentwickeln zu kdnnen, werden bauordnungsrechtliche Festset-
zungen gemaB § 74 LBO getroffen. Diese Festsetzungen betreffen im Wesentlichen die Gestal-
tung von Gebduden und Freiflachen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Déchern tragen dem das Ortsbild prigenden geneigten
Dach als vorherrschender Bauform Rechnung, ermdglichen als bewusst etwas weiter gefasster
Rahmen jedoch dem einzelnen Bauherrn ausreichend Spielraum, um seine individuellen Vor-
stellungen umzusetzen. Ebenso lassen die Vorgaben zu Einfriedungen die an einigen Hiusern
vorgefundenen 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 Feri-
enwohnungen; 1,0 bei ,Betreutem Wohnen' [ Wohnungen fiir Senioren) wird durch die Lage
von Rust im Idndlichen Raum sowie durch das weitgehende Fehlen 6ffentlicher Steliplitze ent-
lang der RitterstraBe erforderlich. 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 verfligt jeder Haushalt im
Schnitt iber zwei motorisierte Fahrzeuge. Verschérft wird die oftmals angespannte Stellplatzsi-
tuation im Innerortsbereich von Rust noch durch die zahlreichen Touristen, die als Tagesgiste
die gastronomischen Betriebe besuchen oder als Géste von Ferienwohnungen oder Beherber-
gungsbetrieben mehrtégig verweilen. Lediglich bei betreuten Seniorenwohnungen zeigt die Er-
fahrung, dass aufgrund der geringeren Nutzung von motorisierten Fahrzeugen durch die Be-
wohner eine geringere Anzahl von Stellpldtzen je Wohneinheit ausreichend ist.

Die Erhohung der Anzahl erforderlicher Stellplatze gilt auch fiir Ferienwohnungen. Diese stel-
len zwar im Sinne der BauNVO gewerbliche Nutzungen dar, unterfallen aber dem Begriff der
Wohnungen geméB § 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 anrei-
sen, ist die erhdhte Steliplatzzahl dringend erforderlich. Dies gilt auch fiir kleine Ferienwoh-
nungen, die lediglich von einer Gruppe / Familie mit nur einem PKW genutzt werden, da h3ufig
am Tag des Bettenwechsels die bisherigen Géste noch einen Stellplatz bendtigen (weil sie noch
touristische Angebote nutzen) wihrend die neuen Gaste bereits angereist sind. Dagegen findet
fiir Beherbergungsbetriebe § 37 (1) S. 2 LBO i.V.m. der jeweils giiltigen VwV-Stellplitze Anwen-

dung.
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