Offentliche Gemeinderatssitzung am 30.11.2021

Beratungsvorlage Beschlussvorlage-Nr.
Aktenzeichen: 621.41 GR-2021-160
Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ortsmitte Ost” im Sachbearbeiter:
vereinfachten Verfahren nach §13a Baugesetzbuch Frau Gutbrod
(BauGB)

a) Aufstellungsbeschluss

b) Beschluss iiber die Durchfilhrung des vereinfachten
Verfahrens nach §13a BauGB

¢) Beschluss einer Satzung liber die
Verdnderungssperre

Beschlussvorschlaq:

a) Der Gemeinderat beschlieft gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die
Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ortsmitte Ost“. Die Abgrenzung des
zukiinftigen Plangebiets ergibt sich aus dem als ,,Bebauungsplan —
Ortsmitte Ost Planzeichnung* bezeichneten Plan vom 30.11.2021.

b) Der Gemeinderat beschlieRBt gemaR § 13a Abs. 1 BauGB, den
Bebauungsplan ,,Ortsmitte Ost* im beschleunigten Verfahren ohne die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufzustellen.

c) Der Gemeinderat beschlieBt gemaR § 14 Abs. 1 und § 16 Abs. 1 BauGB fir
den Bereich des zukiinftigen Plangebiets die beigefiigte ,,Satzung tliber die
Veridnderungssperre fiir den Bereich des aufzustellenden Bebauungsplans
Ortsmitte Ost“.

Sachverhalit:
a) Aufstellungsbeschluss:

Die Gemeinde Ringsheim sieht sich zunehmend mit der Problematik konfrontiert,
dass - auch bedingt durch den weiteren Ausbau des starken Tourismusmagneten
,Europa-Park" - im Ortskern alte Hauser mit teilweise groRen Grundstiicken zu hohen
Preisen aufgekauft werden, um dort Ferienwohnungen einzurichten. Schon seit
langerer Zeit gibt es daher Uberlegungen in der Gemeinde, das Dauerwohnen in der
Gemeinde zu starken und die Ubernachtungsbetriebe im Ort zu steuern und zu
begrenzen. Gerade im Bereich des bisher unbeplanten Ortskerns, besteht nunmehr
die unmittelbare Notwendigkeit, mittels der Aufstellung von Bebauungspléanen die
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher zu stellen.

In Ringsheim wurde bereits im vergangenen Jahrzehnt das Ziel verfolgt,
Neuansiedlungen von touristischem Wohnen schwerpunktmaBig in das
Gewerbegebiet im Westen der Gemeinde zu verlagern, was im touristischen
Sondergebiet ,Leimenfeld 1I“ mit dem Neubau von mehreren Hotels auch umgesetzt
werden konnte / wird. Darliber hinaus entstand auch im Gewerbegebiet ,Leimenfeld”




ein groRes Hotel. In neu geschaffenen Wohnbaugebieten wie etwa ,Europa-Feld I,
wurden hingegen Betriebe des Beherbergungsbetriebes und Ferienwohnungen
bereits konsequent im Rahmen des Bebauungsplans von der Gemeinde
ausgeschlossen, um hier Dauerwohnen zu sichern.

Im Ortskern zeigt sich, wie fur Dorfgebiete typisch, eine differenzierte Verteilung der
Nutzungen. Uberwiegend handelt es sich um Wohnnutzungen, dazwischen
eingestreut finden sich aber auch éffentliche Einrichtungen wie Rathaus, Tagespflege,
Feuerwehr, Kindergarten, aber auch Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe, die
teilweise schon seit Jahrzehnten an ihren jeweiligen Standorten existieren. Im Ortskern
ist mittlerweile die Zahl der Haupt- und Nebenerwerbslandwirte auch stark
zurtickgegangen. Durch die Lage an der ehemaligen Bundesstralte 3 wie auch im
Bereich des Bahnhofs und an der Hauptstrafe finden sich natirlich auch in Ringsheim
historisch entstandene Gasthauser, zu deren Angebotsumfang auch Fremdenzimmer
gehéren und gehérten. Es wird beabsichtigt, solche Nutzungen in ihrem Bestand zu
sichern.

Fur die mit der Bahn anreisenden Besucher des Europa-Parks (im ca. 5 km westlich
gelegenen Ort Rust) ist Ringsheim der Umsteigepunkt zur nach Rust weiterfihrenden
Busverbindung. Es ist dementsprechend eine groRe Anzahl von taglichen
Busverbindungen von und nach Rust vorhanden, sodass Ringsheim auch als
Ubernachtungsstandort filr Touristen eine sehr hohe Attraktivitat aufweist, obwohl der
Ort selbst iiber keine gréReren eigenen Touristenattraktionen verfugt. Hinzu kommt
die eigene Autobahnabfahrt, die sich Ringsheim und Rust teilen.

Mit dem steten Wachstum des Europa-Parks hat sich neben den bereits erwahnten
Hotelstandorten im Gewerbegebiet auch die Zahl der Ferienwohnungen im
Ortszentrum von Ringsheim entsprechend erhoht. Zu Beginn der touristischen
Entwicklung im Bereich Ringsheim-Rust waren die Ferienwohnungen Uberwiegend der
Nutzung Dauerwohnen stark untergeordnet, es wurden kleinere Wohnungen oder eine
vorhandene Einliegerwohnung in einem Wohnhaus dafiir genutzt. Mit der
zunehmenden touristischen Entwicklung wurden auch innerhalb von Geb&uden mehr
Wohnungen umgewandelt, bis hin zu Wohnhausern, die nun vollstandig fur
Beherbergungszwecke genutzt werden. Dies fuhrt zu Nutzungskonflikten zwischen
Feriengasten und Bewohnern, die sich insbesondere auch in ihrer néchtlichen Ruhe
durch feiernde / urlaubende Gaste (z.B. im Sommer auf den Terrassen und Balkonen)
gestort fihlen.

Ein weiteres Problem im Ortskern ist die teilweise sehr enge Bebauung im
Ortszentrum. Grenzbebauung kommt haufig vor, die Straflen sind teilweise sehr eng
Durch die ungesteuerte Nachverdichtung von einigen Grundstlicken und die verstarkte
Zunahme von Kraftfahrzeugen, gibt es oft zugeparkte StralRen, die erschlielenden
StraRen sind teilweise von der Leistungsfahigkeit nur eingeschrankt in der Lage, die
zusatzlichen Kraftfahrzeuge aufzunehmen. Ruhender Verkehr, bedingt durch
unzureichende Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundsticken verstérkt das Problem
noch zusatzlich. Auch diesen Missstand mdchte die Gemeinde durch die Aufstellung
eines Bebauungsplans beseitigen.

Die Gemeinde Ringsheim verfolgt mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan das
Ziel, die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben bzw. Ferienwohnungen zu
begrenzen, um hinreichend Wohnraum fiir die ortsanséssige Bevolkerung zu sichern,
Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten zu minimieren und



lebendige Wohnviertel mit den dazugehdérigen Infrastrukturangeboten zu erhalten.
Zugleich verfolgt die Gemeinde das Ziel, die Parkplatzsituation zu verbessern.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele ist die Aufstellung des Bebauungsplans
_Ortsmitte Ost" erforderlich, da es sich beim Planbereich um sogenannten
,unbeplanten Innenbereich* handelt. In Anwendung der Feinsteuerungsmaglichkeiten
der BauNVO sollen im Bebauungsplanverfahren nahere Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben, Ferienwohnungen und anderen
gewerblichen bzw. gewerbeahnlichen Nutzungen erarbeitet werden. Zudem sollen
Festsetzungen zu Stellplatzen durch die Festsetzung von értlichen Bauvorschriften
nach §74 BauGB erfolgen.

Ein Lageplan mit Umgrenzung des Geltungsbereichs ist als ,Bebauungsplan
Ortsmitte Ost - Planzeichnung” beigeflgt.

b) Wahl des beschleunigten Verfahrens

Der Bebauungsplan ,Ortsmitte Ost* soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fur die Wahl dieses Verfahrens sind
nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB erfiillt. Der Bebauungsplan dient der
Sicherstellung bzw. Schaffung ausreichender Wohnflache sowie der Regelung von
Stellplatzen und stellt deshalb eine MaRnahme der Innenentwicklung dar.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange abgesehen werden. Hiervon soll
Gebrauch gemacht werden, da das Plangebiet bereits im Wesentlichen bebaut ist
und erhebliche Nutzungskonflikte nicht zu erwarten sind. Stattdessen ist mit der
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses auch bekannt zu machen, wo sich
die Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit
innerhalb einer bestimmten Frist zu der Planung &ufkern kann (§ 13a Abs. 3 S. 1 Nr.
2 BauGB).

Eine Umweltpriifung ist im beschleunigten Verfahren nicht durchzufihren.

c) Erlass einer Verdnderungssperre

Zur Vermeidung einer stadtebaulichen Fehlentwicklung wahrend des
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens wird der Erlass einer Veranderungssperre
nach den §§ 14 ff. BauGB vorgeschlagen. Die Veranderungssperre bewirkt, dass fur
den zukunftigen Planbereich die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
baulichen Anlagen nicht durchgefiihrt und erhebliche oder wesentlich wertsteigernde
Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen nicht vorgenommen
werden dirfen.

Ausnahmen von der Veranderungssperre kénnen zugelassen werden, wenn
iberwiegende offentliche Belange dem nicht entgegenstehen. Die
Veranderungssperre tritt auler Kraft, sobald der Bebauungsplan rechtsverbindlich
wird.



Der Entwurf des Satzungstextes der Veranderungssperre ist als Anlage beigefugt.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten fir das Aufstellen des Bebauungsplans werden bei ca. 10.000 bis 15.000
Euro liegen.

Anlagen:

1. Bebauungsplan ,Ortsmitte Ost — Planzeichnung’
2. Satzungsentwurf Uber die Verdnderungssperre

Beratungsergebnis:

[ ] Einstimmig

[ 1 Mehrheitlich Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthaltungen
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GR-2021-160 Anlage 2

R
GEMEINDE

RINGSHEIM

Satzung

der Gemeinde Ringsheim liber die Veranderungssperre
fiir den Bereich des aufzustellenden Bebauungsplans
,,Ortsmitte Ost*

Auf Grund der §§ 14, 16, 17 und 18 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), und von § 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.
Dezember 2020 (GBI. S. 1095,1098), hat der Gemeinderat der Gemeinde Ringsheim
in seiner offentlichen Sitzung am eine Veranderungssperre fiir den Bereich
des aufzustellenden Bebauungsplans ,Ortsmitte Ost" beschlossen:

§ 1 Anordnung der Verdnderungssperre
Zur Sicherung der Planung fiir das in § 2 bezeichnete Gebiet des aufzustellenden
Bebauungsplans ,Ortsmitte Ost“ wird eine Veranderungssperre erlassen.

§ 2 Raumlicher Geltungsbereich der Veranderungssperre

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre ergibt sich aus dem als
,Bebauungsplan Ortsmitte Ost - Planzeichnung” bezeichneten Plan vom 30.11.2021.

Der Geltungsbereich ist im Plan durch eine unterbrochene schwarze Linie
gekennzeichnet. Der Plan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 3 Inhalt und Rechtswirkungen der Verdanderungssperre
1. Im rdumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre dirfen:

a) Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt und bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden;

b) erhebliche oder wesentliche wertsteigernde Veranderungen von
Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen
werden;




2. Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich
genehmigt worden sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MalRgabe des
Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausflihrung vor dem
Inkrafttreten der Veranderungssperre hatte begonnen werden diirfen, sowie
Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher ausgetbten Nutzung
werden von der Veranderungssperre nicht berthrt.

3. In Anwendung von § 14 Abs. 2 BauGB kann von der Veranderungssperre eine
Ausnahme zugelassen werden, wenn (lberwiegende &ffentliche Belange nicht

entgegenstehen. Die Entscheidung hiertber trifft die Baugenehmigungsbehdérde
im Einvernehmen mit der Gemeinde.

§ 4 Inkrafttreten, Dauer
Die Satzung tber die Anordnung der Verénderungssperre tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung in Kraft (§ 16 Abs. 2i. V. m § 10 Abs. 3 BauGB). Sie tritt aulter
Kraft, sobald und soweit die Bebauungsplanung rechtsverbindlich abgeschlossen ist,

spatestens nach Ablauf von 2 Jahren, gerechnet vom Tag der Bekanntmachung, falls
sie nicht zuvor verlangert oder erneuert wird.

Ringsheim, den

Pascal Weber, Blrgermeister

Ausfertigungshinweis

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit dem hierzu ergangenen
Beschluss des Gemeinderates Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
mafgeblichen Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Ringsheim, den

Weber, Blrgermeister




Bekanntmachungshinweis

Die Veranderungssperre kann beim Birgermeisteramt der Gemeinde Ringsheim,
Rathausplatz 1, 77975 Ringsheim, wahrend der Ublichen Dienststunden eingesehen
werden. Jedermann kann die Veranderungssperre einsehen und {ber den Inhalt
Auskunft verlangen.

Auf die Vorschriften des § 18 Abs. 2 Satz 2 und 3 BauGB Uber die Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriche und des § 18 Abs. 3 iber das Erléschen von
Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden:

1. eine nach § 214 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung
der Vorschriften (iber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des
Abwagungsvorgangs, wenn sie nicht schriftlich innerhalb von 1 Jahr seit
dieser Bekanntmachung geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der
die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) oder aufgrund der GemO beim
Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 GemO unbeachtlich, wenn
sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung
gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die
Verletzung begriinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften
tiber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntmachung der
Satzung verletzt worden sind.

Verfahrensvermerke:

Der Gemeinderat hat diese Satzung am beschlossen.

Sie wurde entsprechend der Satzung uber die Form der 6éffentlichen Bekanntmachung
vom 22. April 1986 durch Einrlicken in die Ringsheimer Nachrichten vom
bekannt gemacht und dem Landratsamt Ortenaukreis am gem. § 4 Abs.
3 GemO angezeigt.

Ringsheim, den

Pascal Weber, Burgermeister
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