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EinfUhrung

Ausgangslage
und Zielsetzung

Durch die attraktive Lage der Gemeinde Kappel-
Grafenhausen mit den umgebenden naturrdumlichen
Besonderheiten sowie dem stetigen Ausbau des Uber die
Grenzen hinaus bekannten Freizeitparks in der
Nachbargemeinde Rust, besteht in der Gemeinde Kappel-
Grafenhausen eine stetig wachsende Nachfrage nach
Ubernachtungsmadglichkeiten. So entstehen immer mehr
Ferienwohnungen, Gastehauser und Ferienhauser, sowohl
innerhalb der bereits bestehenden Bebauung als auch im
Zuge von Neubebauungen in den Randbereichen. Es kommt
zum Verlust von Wohnraum innerhalb der Gemeinde, der in
immer starkerem Mal3e die Entwicklung der Gemeinde
beeintrachtigt. Verstarkend kommt hinzu, dass in der
Gemeinde Rust sowie in verschiedenen anderen
Nachbargemeinden die Entwicklungen in diesem Bereich
zukunftig restriktiver gesteuert werden sollen, um die
Uberpragung des Ortsbilds und andere stadtebauliche
negative Entwicklungen zu vermeiden. Somit wachst der
Druck und die Nachfrage nach Ubernachtungsmdglichkeiten

in den umliegenden Gemeinden wie
Kappel-Grafenhausen zusatzlich.

Innerhalb der Bevdlkerung selbst wird
zunehmend eine Zweiteilung deutlich, in
diejenigen, die von der Entwicklung
profitieren, sei es durch die Schaffung
von entsprechenden Angeboten direkt
oder einer wirtschaftlichen Verflechtung
und die anderen, die in der Gemeinde
leben und zunehmend die
Auswirkungen der Entwicklung spiren.
Die Verknappung des Wohnraums und
die daraus resultierenden
Preissteigerungen ebenso wie die
Storungen im Alltagsleben durch
Verkehr oder Larm zu allen Tages- und
Nachtzeiten.

Aus der Gemengelage von
personlichen, wirtschaftlichen und vor
allem stadtebaulichen Effekten ergibt
sich ein gestiegener Bedarf an
stadtebaulicher Steuerung. Dabei soll im
Spannungsfeld zwischen den positiven
und den drohenden negativen
Auswirkungen die Entwicklung innerhalb
der Gemeinde nicht komplett
unterbunden werden. Vielmehr geht es
darum, entsprechend dem Charakter
der einzelnen Teilgebiete innerhalb der
Gemeinde eine stabile
Wohnbevdlkerung mit einer
funktionsfahigen Infrastruktur sowie

einer nachhaltigen und vertraglichen
Entwicklung im Bereich der
Ferienwohnungen, Gastehauser,
Ferienhauser und Beherbergungs-
betriebe zu gewahrleisten.

Um dies zu erreichen, soll ein mit der
Birgerschaft sowie den Tragern der
Entwicklung abgestimmtes Konzept
erarbeitet werden. Basierend auf einer
Analyse des Ist-Zustandes und unter
Berticksichtigung der verschiedenen
Steuerungsmaglichkeiten kann die
Entwicklung innerhalb der Gemeinde
gelenkt werden, um Missstande und
Konflikte zu vermeiden, aber auch um
allen Beteiligten langfristig
Planungssicherheit zu geben.
Hinsichtlich der Wirksamkeit der
Handlungsempfehlungen, deren
Umsetzung sowie der tatsachlichen
lokalen Entwicklung sollten die Ziele und
Wege immer wieder kritisch Uberprift
und auch entsprechend der Veran-
derungen angepasst und aktualisiert
werden. Durch die Integration der
Burgerschatft soll langfristig ein Konsens
erreicht werden, der von grof3en Teilen
der Bevolkerung mitgetragen wird und
den Entscheidungstragern die
Legitimation zur Umsetzung der
notwendigen MalRnahmen gibt.



Terminologie

Das vorliegende Konzept beschéftigt sich hauptsachlich mit
der Entwicklung im Bereich der Ferienwohnungen,
Ferienhauser und Gastehauser. Diese sind, rein rechtlich
gesehen, zu unterscheiden von Beherbergungsbetrieben. Der
mafgebliche Unterschied ist dabei, dass Beherbergungs-
betriebe grundsatzlich keine eigene, unabhangige
Hauslichkeit zulassen, das heil3t, das Fehlen einer Kuche ist
eines der starksten Indizien hierfir, ebenso das
Vorhandensein von Gemeinschaftsraumen und -einrichtungen
oder begleitende (Dienstleistungs-)Angebote.
Beherbergungsbetriebe kénnen ahnliche negative
Auswirkungen haben wie Ferienwohnungen, so dass bei der
Steuerung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen immer
auch die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben nicht
auf3er Acht gelassen werden darf.

In der vorliegenden Konzeption werden die
Beherbergungsbetriebe jedoch nur am Rande mit
einbezogen, da innerhalb der Gemeinde diesbeziiglich kein
erhohter Ansiedlungsdruck besteht und bisher immer eine
einvernehmliche, individuelle Losung zur gegenseitigen
Zufriedenheit gefunden werden konnte. Daruber hinaus ist die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben
schon seit geraumer Zeit durch das Baugesetzbuch definiert,
so dass die Steuerungsmaoglichkeiten hier schon bei Bedarf in
Anspruch genommen wurden. Auch in Zukunft sollen so
pragmatische Einzelfallentscheidungen getroffen werden, die
dann gegebenenfalls individuell planungsrechtlich gesichert
werden.

Dementsprechend beziehen sich die
Aussagen im vorliegenden Konzept
hauptséchlich auf Ferienwohnungen,
Ferienhduser und Géastehauser. Die
Unterscheidung der einzelnen Angebote
ist dabei flie3end und nicht immer ganz
klar voneinander abzugrenzen.

= Ferienwohnungen sind in der Regel
moblierte Wohnungen, in denen
Gaste gegen Bezahlung fir einen
bestimmten Zeitraum ihren Urlaub
verbringen kdnnen. Diese kdnnen in
Mehrfamilienhdusern oder auch als
Einliegerwohnungen in
Einfamilienh&usern angeordnet sein.

= Ferienh&user sind im Unterschied
hierzu eigenstandige Hauser,
Uberwiegend mit Garten oder
Freiflachen, die in der Regel
ebenfalls mobliert an Gaste gegen
Bezahlung fiir einen bestimmten
Zeitraum vermietet werden.

= Gastehauser hingegen sind meist
separate Teile eines Gebaudes oder
eigenstandige Gebaude, die zur
voriibergehenden Unterbringung von
Gasten genutzt werden. In der
Unterscheidung zu Ferienhausern
sind Gastehauser in der Regel grof3er
und bieten mehrere voneinander
getrennte Wohnungen an. So haben

viele Kloster, grol3e Firmen oder
Universitaten oft Gastehauser, in
denen Besucher und Géaste
untergebracht werden kénnen.

Die Zuordnung der einzelnen
tatsachlichen Angebote ist oft schwierig,
werden allein bei der Namensgebung
bei den einzelnen Angeboten die
Begriffe oft durch den Anbieter gewahilt.
So gibt es in Kappel-Grafenhausen
neben Ferienwohnungen,
Ferienhdusern und Gasteh&ausern auch
noch Ferienapartments, Apartments,
Hauser, Lodges, Hofe und
Gastezimmer. Um die Sprache zu
vereinfachen und in Anlehnung an die
Rechtsprechung, sollen in der
vorliegenden Konzeption
Ferienwohnungen und Ferienhauser als
Synonyme fir die Vielzahl der
mdoglichen Angebote stehen, die alle in
Abgrenzung zu den
Beherbergungsbetrieben stehen.
Aufgrund der unterschiedlichen
Auswirkungen auf die private und
stadtebauliche Situation soll zwischen
Ferienhaus und Ferienwohnung
unterschieden werden, um die
Dimension des Inerscheinungtretens zu
verdeutlichen.

Die Baunutzungsverordnung spricht
hingegen vereinfachend von
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und Methodik

Das Ferienwohnungskonzept fur die Gemeinde Kappel-
Grafenhausen setzt sich aus drei zentralen Bausteinen
zusammen.

= Der erste Baustein ist eine umfangreiche Analyse der
Tourismusdaten in der Region und der Gemeinde, sowie
einer Recherche zu den Auswirkungen im wirtschaftlichen,
personlichen und stadtebaulichen Kontext. Dabei werden
vorhandene Daten aus der Gemeinde selbst, statistische
Sekundardaten, wie die Daten des statistischen
Landesamtes, herangezogen. Dariiber hinaus werden
verschiedene Publikationen und Erhebungen zu den
Themen aus dem Internet herangezogen und ausgewertet.




Der zweite Baustein widmet sich der
unterschiedlichen Terminologie sowie
den rechtlichen Rahmenbeding-
ungen, die bei einer Steuerung der
Entwicklung der Ferienwohnungen
von Belang sind. Dabei werden
sowohl die generellen Rechts-
grundlagen dargestellt, als auch
basierend auf einer Analyse der
aktuellen Rechtsprechung, die
verschiedenen konkreten
Umsetzungsoptionen aufgezeigt.

Der dritte und umfangreichste Teil
widmet sich der Situation innerhalb
der Gemeinde Kappel-Grafenhausen
selbst. Basierend auf einer
Bestandsaufnahme der vorhandenen
Angebote wird auf lokaler Ebene die
Zielsetzung sowie der Handlungs-
bedarf fur die einzelnen dorflichen
Teilraume definiert und begrindet.

Die Erhebungen basieren auf
Begehungen vor Ort, sowie einer
umfangreichen Recherche der
Angebote im Internet. Es bleibt dabei
zu bericksichtigen, dass es sich bei
den gesamten Erhebungen um
Momentaufnahmen in einem
Stichzeitraum (Januar / Februar
2020) handelt.

Insgesamt werden sowohl die
vorhanden Angebote aufgenommen und
kartographisch aufbereitet als auch der
stadtebauliche Kontext der einzelnen
Teilraume eingeschatzt. Basierend auf
diesem Dreiklang, in Abwéagung der
verschiedenen Belange, wird am Ende
eine Konzeption stehen, die fur einzelne
TeilrAume innerhalb der Gemeinde aber
auch fur die Gesamtgemeinde Strate-
gien, Ziele und Handlungskonzepte
aufzeigt. Durch die Rickkopplung der
Ergebnisse sowie der Handlungs-
empfehlungen mit den verschiedenen
Akteuren sowie der Offentlichkeit wird
langfristig eine breite Akzeptanz und
Mitwirkungsbereitschaft gewonnen.
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Analyse der
Tourismusdaten

Tourismus als lokaler
Wirtschaftsfaktor

Das statistische Bundesamt Baden-W rttemberg (StaLa BW)
erhebt jahrlich verschiedene Daten im Zusammenhang mit
dem Tourismus fir die unterschiedlichen Regionen und
Gemeinden. Kappel-Grafenhausen liegt im Ortenaukreis.
Dieser ist gepragt von der eigenen landschaftlichen Schonheit
im Nahbereich des Rheins, sowie der Nahe zu den attraktiven
Landschafts- und FerienrAumen des Schwarzwaldes und der
Vogesen. Dartber hinaus liegt im Ortenaukreis die Gemeinde
Rust, die mit dem Europapark Uberregional als
Anziehungspunkt fiir Touristen wirkt.

Demzufolge ist der Ortenaukreis einer der stark vom
Tourismus profitierenden Landkreise in der Region und im
Land Baden-Wirttemberg.

Fur ganz Baden-Wirttemberg wurden fur das Jahr 2018 insgesamt

22.431.589  Ankinfte und

54.879.911  Ubernachtungen in

6.573 Betrieben mit

409.311 Schlafgelegenheiten erhoben.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag dabei bei 2,4 Tagen und fuhrte
zu einer Auslastung der Schlafgelegenheiten von 40,0 %.

So wurden fur den Ortenaukreis fur das gesamte Jahr 2018 insgesamt

1.799.732 Ankunfte und

3.837.941  Ubernachtungen in

527 Betrieben mit

29.633 Schlafgelegenheiten erhoben.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag dabei bei 2,1 Tagen und fiihrte
zu einer Auslastung der Schlafgelegenheiten von 39,3 %.

Fur die Gemeinde Kappel-Grafenhausen wurden fir das gesamte Jahr 2018

21.199 Ankunfte und

34.977 Ubernachtungen in

6 Betrieben mit

222 Schlafgelegenheiten erhoben.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag dabei bei 1,6 Tagen und fuhrte
zu einer Auslastung der Schlafgelegenheiten von 43,1 %.

Berucksichtigt man die Bevilkerungszahl von Kappel-Grafenhausen von
etwa 5.100 Einwohnern, so kommen in der Gemeinde auf 1.000 Einwohner
6.860 Ubernachtungen von Touristen pro Jahr.

Quelle: StaLa BW, Abfragen zum Tourismus
auf der Homepage, Stand Marz 2020



All diese Daten zeigen das Tourismusaufkommen, es wird
jedoch auch ersichtlich, dass bei diesen Zahlen und
Erhebungen die angebotenen Ferienwohnungen und
Ferienhauser nur unzureichend berlcksichtigt sind. So gehen
in Kappel-Grafenhausen nur 6 Beherbergungsbetriebe mit
insgesamt 222 Betten Uberhaupt in die Statistik ein. Die
Vielzahl an kleinen privaten Ferienwohnungen und
Ferienhausern wird nicht erfasst, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass die wirkliche Bedeutung des
Tourismus in der Gemeinde und im Landkreis deutlich héher
einzuschatzen ist.

Die Verteilung der Schlafgelegenheiten
auf die verschiedenen Unterkinfte far
den Ortenaukreis zeigt, welch einen
hohen Anteil die Ferienwohnungen und
-hauser am Ubernachtungsangebot
mittlerweile haben.

In ganz Baden-Wrttemberg liegt laut
Erhebungen des Statistischen
Landesamtes aus dem Jahr 2016 der
Umsatz im Bereich der Beherbergungen

Verteilung der
touristischen Betriebe
im Ortenaukreis

Versorgungs- und

rehabilitionskliniken
1% Schulungsheime
Campingplatze 1%
4% \

Jugendherbergen,
Hiitten
6%

Ferienhduser, -
wohnungen
21%

Erholungs-und

Ferienheime
5%

Gasthdfe

Pensionen

Stand Marz 2020
11%

bei etwa 3.875 Mio. Euro, wahrend in
der Gastronomie zusatzliche Umsatze
von etwa 7.830 Mio. Euro erwirtschaftet
werden. Dabei sind offiziell 88.458
Menschen (42.434 in Teilzeit) im
Bereich der Beherbergungen
beschaftigt, zusatzliche 256.392
Menschen (161.746 in Teilzeit) in der
Gastronomie.

Der Tourismus verzeichnet in Baden-
Wirttemberg ein stetiges Wachstum
und auch die Reisekosten steigen. So
gibt jede Person in Deutschland etwa
84 Euro pro Urlaubstag im Haupturlaub
aus, in Baden-Wiirttemberg liegt dieser
Wert sogar bei 99 Euro pro Tag.

Quelle: ,Tourismus Analyse 2019“ Stiftung fur
Zukunftsfragen, Hamburg 2019

Die Ausgaben verteilen sich auf:

Gastronomie (17,8%),
Konsumguter (17,3),
Beherbergungsleistungen (12,5%),
Luftfahrtleistungen (7,6%),
Treibstoff (7,2%),

Leistungen in den Bereichen Sport,
Erholung und Freizeit (7,1%)

und sonstige Leistungen.

Quelle: ,Wirtschaftsfaktor im Tourismus” Bundes-
ministerium fur Wirtschaft und Energie, Juni 2017
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Tourismus als individueller
Wirtschaftsfaktor

Neben der wirtschaftlichen Bedeutung des Tourismus
insgesamt in einer Region oder der Gemeinde sind auch
die Belange der eigentlichen Vermieter und Besitzer von
Ferienwohnungen und Ferienh&usern von Bedeutung.
Eine Studie des Internetportals FeWo-direkt unter den
Anbietern auf der eigenen Internetseite zeigt deutlich,
welche personlichen und finanziellen Aspekte auf der
individuellen Ebene Beachtung finden. In einem
differenzierten Eigentimerprofil zeigt die Studie auf, wer
hinter der Vermietung steht: Meist Familien mit
Haushaltsgré3en von 2-4 Personen, Menschen mit
verschiedenen Bildungshintergriinden und Berufen, aus
unterschiedlichen sozialen Schichten.

Die jahrlich aktualisierten Studien basieren zwar auf
einer relativ kleinen Zahl an freiwillig teilnehmenden
Vermietern (etwa 2.300) und es muss davon
ausgegangen werden, dass die grol3en, professionellen
Vermieter bei diesen freiwilligen Umfragen nicht, oder
nur in einem sehr geringen Anteil antworten, aber
dennoch bieten die Ergebnisse interessante Ansatze.
Vor allem hinsichtlich der zu erwartenden Einnahmen
zeigen die Daten das finanzielle Potenzial.

Alle Abbildungen aus ,, Markstudie private Ferienimmobilien 2019 von FeWo-direkt in Kooperation mit
Engel & Volkers, verfugbar auf www.dwif.de/images/Zahl_der_Woche/2019/Markstudie_

Angewandt auf die lokalen
Angebote, kombiniert mit den
Beobachtungen vor Ort, kann auch
in der Gemeinde Kappel-
Grafenhausen davon ausgegangen
werden, dass der grol3te Teil der
Ferienwohnungen von privaten
Anbietern vermarktet wird. Nur
wenige grol3ere, professionelle
Anbieter treten auf, auch wenn hier
bei der Gemeinde einige Wenige
zunehmend in Erscheinung treten.

Haushalts-
groRe

45% 2 Personen
20% 4 Personen
18% 3 Personen

Bildung

45% Master/ Diplom
37% Ausbildung
9% Bachelor

Private-Ferienimmobilien_2019.pdf, Stand Mé&rz 2020

Durchschnittlich (deutschlandweit)
kann mit einer Ferienwohnung eine
j&hrliche Mieteinnahme von etwa
11.900 Euro erzielt werden, dem
gegenuber stehen jedoch die Kosten
fur Werbung, Vermarktung und
Investitionen in die Erhaltung der
Immobilie, so dass eine Nettorendite
von etwa 4,2% erzielt wird.

Familienstand

70% Familie
20% Partnerschaft
10% alleinlebend

Eigantiimer-
profil

Wohnort

79% Deutschland
6% Osterreich
3% Schweiz

Beruf

40% Angestelite
31% Selbststandige
15% im Rubhestand




Zusammenfassung

Durchschnittliche
Mieteinnahmen im Jahr

12.700 o
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Inland: 11.900€ Ausland: 13.800 €

Jahresmieteinnahmen

36%
— (s)
2% -
19% o me
-y — e
— N —
 — —
— ———
_l -l _l —
L — —
bis bis
5.000 € 10.000 €

All diese Daten und Erhebungen zeigen,
dass der Tourismus innerhalb des
Bundeslandes, der Region, aber auch
der Gemeinde ein starker Wirtschafts-
faktor ist, von dem viele Menschen
direkt durch die Vermietung selbst, oder
indirekt profitieren. Sowohl beruflich als
auch wirtschaftlich allgemein gibt es
einen starken Zusammenhang zwischen
der touristischen Entwicklung in der
Region und den dort lebenden
Menschen.

GrofRe der Ferienimmobilien

22%
19%

I}
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U
=
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o
h

129gm =~ 76 gqm 124gm =~ 84gm

Ferienhaus Ferien- Ausland  Inland
wohnung

16% 17%

e o,

— 6% 10%

— — -.l_ 1% 2%

—— ———

bis bis Uber
25.000 € 50.000 € 50.000 €

M Inland

Durch die Vermietung einer
Ferienwohnung oder eines
Ferienhauses kdnnen Privathaushalte
vergleichsweise hohe Renditen
erwirtschaften, auch wenn die Kosten
und der Aufwand vor allem bei der
Vermarktung teilweise hoch sind. Bei
steigender Nachfrage innerhalb der
Gemeinde Kappel-Grafenhausen
erscheint eine Ausweitung des
Angebots daher durchaus erwartbar.

Darlber hinaus treten bei der Gemeinde
immer haufiger professionelle Anbieter
von Ferienwohnungen in Erscheinung,
ein weiteres Indiz daftir, dass auch
langfristig mit einer anhaltend hohen
Nachfrage auf der einen und einer
stabilen Renditeerwartung auf der
anderen Seite zu rechnen ist.

Nettorendite

Inland Ausland

gesamt
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Auch familiare oder rein pragmatische Grinde spielen bei der

Entscheidung oft eine Rolle, wie der Wunsch Verwandten oder

Freunden in rdumlicher N&he eine Unterkunft anbieten zu

konnen. Oder das Vorhandensein einer kleinen Einliegerwohnung

im eigenen Haus, vorgesehen als Alterswohnsitz, wenn die Kinder aus

dem Haus sind. Diese wird oft in der Zwischenzeit als Ferienwohnung angeboten.

Rein wirtschaftliche Griinde stehen ebenso im Vordergrund bei der Entscheidung
zu Gunsten einer Ferienwohnung, kdnnen durch die Nutzung sowohl laufende
Kosten als auch Finanzierungskosten der Immobilie gedeckt werden. Auch eine
Gewinnerwartung besteht bei vielen Eigentiimern.

Ferienwohnungen fungieren dartber hinaus als gefihlt sichere Geldanlagen, die einen hohen Schutz vor Inflation
bei gleichzeitiger Renditeerwartung bieten. Als Altersvorsorge, verbunden mit dem Wunsch, nach langer Berufstatigkeit
nebenher noch eine Aufgabe und eine Beschaftigung zu haben.



Stédtebauliche Durch die Nutzung als Ferienwohnung kénnen bestehende oder drohende
Leerstande vermieden werden. Beispielsweise kdnnen in weniger attraktiven

Potenziale Wohnlagen wie in Bahnhofsnéahe oder in belebten (daher etwas lauteren)
Innenstadtbereichen Wohnungen oder Gebaude umgenutzt werden. Furs dauerhafte

Wohnen weniger attraktive Lagen konnen gerade fur Ferienwohnungen von Interesse sein.

Durch die Nutzung von Ferienwohnungen entfaltet sich eine wirtschaftliche Wirkung, die meist mit der Anzahl der
Ferienwohnungen steigt. So profitieren oOrtliche Dienstleister ebenso wie die Gastronomie und der Einzelhandel. Auch
Freizeit- und Kulturangebote werden von den Touristen verstarkt nachgefragt, so dass positive Effekte erkennbar sind.

Die offentliche Infrastruktur kann von der Nachfrage durch die Touristen profitieren,
beispielsweise durch den Ausbau von Radwegenetzen, die Anbindung durch
den offentlichen Personennahverkehr oder verschiedene Sharing-Angebote,

die von Einheimischen und Touristen gleichermal3en

° in Anspruch genommen werden.
A . . . .
SN ,'”?& . Auch bilden Ferienwohnungen ein Reservoir an Wohnraum, welches zu
?, 2 8 . .. . . .
: TNA %, % oo einem spéteren Zeitpunkt einer Nutzung als Wohnraum zugeftihrt werden kann,
P pd? 5% 7 . . . . .. .
AR A - ¥ * gt . a beispielsweise wenn die Bewohner als Vorsorge fur das Alter Ferienwohnungen
T Bt T ;Nu ;4 {, - errichten, um sie nach dem Auszug der Kinder selbst zu nutzen.
o ¢ o 2,0 N Let e
' o s . F o % &
8y ,¢ a"i.-" R . . . .
o & ,:*5 FTYPOR Eine Gemeinde kann durch den Tourismus und dessen Steuerung einen
& e 'w, F 0N . . :
‘s ....\ff o, generellen Imagegewinn erreichen, der zur Ansiedlung neuer Bewohner,
2 D - Q\l; ™ . . . « . . P
o 78 Eo 3 Gewerbetreibender und Dienstleister flhren kann. Die Attraktivitat der

Gemeinde verstarkt sich. Eine langfristig positive Entwicklung
kann die Folge sein.
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Die Einhaltung der Hausordnung v.a. bezlglich der Ruhezeiten,

dem Verhalten in Freibereichen wie Balkonen, Terrassen oder Garten

oder die Mulltrennung bieten immer wieder ein erh6htes Konfliktpotenzial.

Vor allem abendliches Grillen mit der dazugehérigen Geruchs- und Larmentwicklung
wird als stérend empfunden, vorwiegend auch auf Grund der Haufigkeit

und der Lange der Grillabende.

Auch die unsachgemalRe oder wenig rtcksichtsvolle Nutzung des
Gemeinschaftseigentums bietet oft Anlass fir Konflikte mit den Nachbarn,

wie beispielsweise die gemeinsame Nutzung von Grunflachen und dem darauf
vorhandenem Mobiliar oder die Inanspruchnahme gemeinsamer Flachen.

Die Stellplatzproblematik allgemein ist oft problematisch, stehen oft zu wenige Stellplatze fir die Ferienwohnungen und deren Nutzer zur
Verfligung, so dass zum einen ein erhéhter Parksuchverkehr in der ndheren Umgebung entsteht, zum anderen oft auf den Grundstticken

andere Stellplatze in Anspruch genommen werden.



Konflikte gibt es auch hinsichtlich der Bewertung der eigenen Immobilie im Nahbereich von Ferienwohnungen. So besteht vor allem in
direkter Nachbarschaft die Sorge vor dem Wertverlust der eigenen Immobilie sowohl bei der Vermietung als auch bei einem Verkauf.
Je mehr Ferienwohnungen in unmittelbarer Umgebung bestehen, desto grol3er sind die Auswirkungen.

Bei einer Agglomeration von Ferienwohnungen besteht bei vielen Bewohnern die Sorge um das
soziale Umfeld sowie den Verlust des Charakters des Gebiets, primar verursacht durch den
Verlust an festen sozialen Gefligen und Nachbarschaften in Verbindung mit

stetig wechselnden Besuchern oder Leerstanden in der Nebensaison.

Auch wird die Gastfreundschaft und Hilfsbereitschaft manchmal Uberstrapaziert, wenn Beratungsleistungen
Ubermafig oft in Anspruch genommen werden, beispielsweise wenn immer wieder Gaste bei
organisatorischen Aspekten fragen, wie etwa dem Ablageort des
Wohnungsschlissels oder dem Umgang mit der hauseigenen Infrastruktur.
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Vor allem bei der Agglomeration von Ferienwohnungen kommt es zu einer
Uberpragung der stadtebaulichen Struktur, begonnen mir sichtbaren, teilweise
saisonalen Leerstanden (Rollladensiedlungen auf3erhalb der Saisonzeiten) bishin
zum Verlust von Versorgungs- oder Dienstleistungsangeboten oder der Infrastruktur
bei sinkender oder stark saisonal begrenzter Nachfrage.

Durch den sich verstarkenden Zusammenhang zwischen der Verknappung

des Wohnraum, der daraus resultierenden Preissteigerung am Markt, die wiederrum
dazu fuhrt, dass noch mehr Ferienwohnungen angeboten werden, um die
Finanzierungskosten zu decken, entsteht eine negative Entwicklung, die sich immer mehr verstarkt.

Wenn Wohnraum durch die Umwandlung zu Ferienwohnungen verloren geht, steigt durch die gleichbleibend hohe Nachfrage der Druck
auf die verbleibenden Wohnflachen. Bei einem gleichbleibenden Angebot, kommt es neben der Preissteigerung auch zu
Abwanderungen der Bevolkerung. Diese wirken sich negativ auf die Gemeinde aus, sei es hinsichtlich der Ausnutzung der 6rtlichen
Infrastruktur (Versorgung, Bildung,...) oder dem sozialen Miteinander wie beispielsweise dem Vereinsleben.



Im Sinne einer nachhaltigen Stadtplanung ist der Umgang mit den vorhandenen Ressourcen entscheidend. Vor allem bei dem knappen
und begrenzten Gut des Bodens muss daher abgewogen werden, welchen Nutzungen innerhalb der Gemeinde Flachen in welchem
Umfang zur Verfigung gestellt werden, so dass auch langfristig eine 6kologische und 6konomische Stadtentwicklung gesichert bleibt.

Neben den direkt sichtbaren Veranderungen durch die Ferienwohnungen kdénnen auch indirekt die stadtebaulichen Strukturen tberpragt
werden, beispielsweise wenn Orte des sozialen Austausches verloren gehen oder wenn stadtebaulich pragende Ensembles wie
historische Ortskerne, einzelne Denkméaler oder besondere Gebaude durch den Tourismus Uberformt werden.

Bei einem Uberangebot von Ferienwohnungen kommt es zu einem Verdrangungswettbewerb. Als Folge des resultierenden
Ubersteigerten Konkurrenzkampfes entstehen Leerstande oder durch fehlende Investitionen entstehen Missstande.

Zusammenhang Wohnungsknappheit
und Beherbergung

Wohnungs-
knappheit

Varlustvon
Wiohnraum

Abwvidrts- Hohere Mieten
spirale

Alternative
Einnahmequell
en (FeWa, ...)

Quelle: Beherbergungskonzept fir die Stadt Heidelberg,
cima. Beratung + Management GmbH, Stand Mérz 2019
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Zusammenfassung

Die Darstellung der Potenziale und
Konflikte zeigt auf, in welchem
Spannungsfeld die Stadtplanung
hinsichtlich der Entwicklungen im

Bereich der Ferienwohnungen steht.

Auf der einen Seite kbnnen
Ferienwohnungen einen wichtigen
Beitrag leisten, um vorhandene
Strukturen zu erganzen, die
Nachfrage bei Versorgung- und
Dienstleistungsangeboten zu
verbessern, sowie die ortlichen
Gastronomie- und

Tourismusangebote zu unterstiitzen.

So kdnnen Touristen maf3geblich
zum Wirtschaftsfaktor innerhalb der
Gemeinde werden und positive
Entwicklungen anstol3en und
vorantreiben.

Auch sind die personlichen
Potenziale, hier tberwiegend im
finanziellen Bereich, teilweise
erheblich. Gerade vor dem
Hintergrund steigender

Immobilienkosten auf der einen Seite

und den niedrigen Zinsen bei der
Finanzierung und der scheinbar
sicheren Vermogensanlage in
Immobilien auf der anderen Seite,
erfreuen sich Ferienwohnungen

einer steigenden Beliebtheit. Gerade
auch vor dem Hintergrund, dass
auch kleinere Werte angelegt
werden kdnnen und zugleich mehr
Rendite als bei Mietwohnungen
maglich sind, ist die Wertanlage in
eine Ferienwohnung attraktiv.

Auf der anderen Seite entstehen
jedoch auch Konflikte, die vor allem
im personlichen Bereich
Uberwiegend von den Nachbarn
getragen werden, denn zumeist sind
Sie es, die den Larm aushalten, den
zusatzlichen Verkehr ertragen und
die ortlichen Veranderungen erleben,
ohne jedoch unmittelbar finanziell zu
partizipieren. Auch stadtplanerisch
haben Ferienwohnungen das
Potenzial, groRe Konflikte
auszulésen und Entwicklungen zu
initiieren, die sich nachhaltig und
teilweise negativ auf die Gemeinde
und das Gemeindeleben auswirken.
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Generell kann festgestellt werden, dass je mehr
Ferienwohnungen dabei rAumlich zusammenkommen,
desto grof3er das Konfliktpotenzial ist. Es scheint, dass
es auf den verschiedenen Ebenen einen Punkt gibt, an
dem die Akzeptanz der einzelnen Ferienwohnung kippt
und die negativen Folgen die Entwicklungspotenziale
aufheben und sich die positive Entwicklung zumindest in
der Wahrnehmung umkehrt.

So kann beispielsweise innerhalb eines
Mehrfamilienhauses auf der jeweiligen personlichen
Ebene eine einzelne Ferienwohnung durchaus positiv
wahrgenommen werden, besteht so doch zum einen die
Moglichkeit, auch eigene Gaste in raumlicher Nahe
unterzubringen, zum anderen kdnnen im Sinne der
Gastfreundschaft neue Kontakte geknupft werden.
H&aufen sich die Ferienwohnungen jedoch und damit die
Konflikte innerhalb der Hausgemeinschaft oder der
Nachbarschaft, kommt es zu einer Verschiebung, so
dass die eigene Wohnqualitat als gemindert
wahrgenommen wird, die Konflikte stark in den
Vordergrund treten und der Wert der eigenen Immobilie
in der Wahrnehmung sinkt. In wie weit sich diese
Entwicklungen auch real auf die Preisentwicklung der
Immobilie auswirken ist sehr individuell und hangt von
einer Vielzahl weiteren Faktoren ab.

Auch auf der stadtischen Ebene
entstehen durch Ferienwohnungen
positive Entwicklungen, so kdnnen
Leerstande vermieden werden, die
Nutzungsmischung wird erhéht und
aufgrund der positiven wirtschaft-
lichen Auswirkungen kdénnen in der
Gemeinde die vorhandenen
Infrastrukturen besser genutzt und
ausgebaut werden. Es gibt jedoch
auch hier einen bestimmten Punkt,
an dem die Entwicklung ins Negative
kippt. Ein Beispiel ist die Nutzung
von Leerstéanden in den zentralen
Bereichen der Gemeinde. Kénnen
zuerst positive Entwicklungen
entstehen, kommt es ab einer
Agglomeration von Ferienwoh-
nungen zu negativen Entwicklungen,
wenn beispielsweise andere
Nutzungen verdrangt werden, die
Preise steigen oder das
stadtebauliche Erscheinungsbild
negativ beeintrachtigt wird, sei es
durch saisonale Leerstande,
ubermaliges Inerscheinungtreten
oder den Parkdruck im 6ffentlichen
Raum. Ganz schwierig wird es, wenn
durch die Zunahme der
Ferienwohnungen innerhalb der
Gemeinde die Wohnnutzung

verdrangt wird und die Menschen im
Ort keinen bezahlbaren Wohnraum
mehr finden und die Gemeinde dann
verlassen mussen.

Das Ziel der Stadtplanung sollte es
daher sein, auf individueller
gemeindlicher Ebene die Steuerung
von Ferienwohnungen behutsam zu
begleiten, so dass die positiven
Impulse, die durch den Tourismus
entstehen, generiert und fur die
Weiterentwicklung der Gemeinde
genutzt werden kénnen, ohne jedoch
so stark alles zu Uberpragen, dass
die negativen Entwicklungen in den
Vordergrund treten. Hierfir bedarf es
einer intensiven Auseinandersetzung
mit dem Thema zu einem friihen
Zeitpunkt, sowie einer
gesamtgemeindlichen
Entwicklungsstrategie, die sowohl
mit den Grtlichen Akteuren, der
Bevolkerung, sowie den Vertretern
der Gemeinde und der Geneh-
migungsbehdrden abgestimmt ist.
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Ausgangslage in
Kappel-Grafenhausen

Orts- und Bevolkerungs-
entwicklung

Die Gemeinde Kappel-Grafenhausen liegt in der
landschaftlich reizvollen Ortenau, die gepragt ist durch
den Ubergang zwischen dem Rheinland im Westen und
dem Schwarzwald im Osten. Diese Landschaft am

rechten Oberrhein erstreckt sich auf
einer Lange von etwa 70 km von
Baden-Baden im Norden bis
Herbolzheim im Suden und ist
geformt von den steilen Westhangen
des Schwarzwaldes, den hiigeligen
Wein-, Obst- und Gemuseplantagen
und den zum Teil bewaldeten
Hugeln. Diese landschatftlich reiz-
volle Lage, verbunden mit der guten
verkehrlichen Anbindung an die
Ballungsrdume von Offenburg und
Freiburg, bietet vielen Menschen
attraktive Wohnverhaltnisse. Hinzu
kommen die vorhandene umfang-
reiche Infrastruktur, die Ausstattung
im Bereich Dienstleistung und
Versorgung, sowie das vielfaltige
dorfliche Gemeinschaftsleben, so

dass Kappel-Grafenhausen
allgemein ein beliebter Wohnstandort
ist. Die Siedlungsentwicklung der
Gemeinde in den beiden Ortsteilen
spiegelt diese Zunahme wieder. So
wurden die Ortsteile kontinuierlich
erweitert und sowohl im Bereich der
Wohnbebauung als auch der
gewerblichen Nutzung
weiterentwickelt.

Die Schwerpunkte der
Wohnentwicklung lagen dabei im
Ortsteil Kappel zuerst auf der
Erweiterung der Siedlung nach
Norden im Bereich Neugléand,
wahrend ab den 2000er Jahren die
die zukinftigen Wohngebiete

um 1930

bis 1966

bis 1977

Siedlungsentwicklung in Kappel-Grafenhausen, eigene Darstellung basierend auf Daten der LUBW (Stand Méarz 2020)



Entwicklung dann in den Bereich Obergarten verlagert
wurde. Auch werden wohl hier im Osten verortet sein,
wie beispielsweise im Bereich Kirchfeld. Im Ortsteil
Grafenhausen lag der Entwicklungsschwerpunkt schon
immer eher im Stdosten, so wurden die Gebiete rund
um das Grol3oberfeld nach und nach fur eine
Wohnbebauung zur Verfiigung gestellt.

Die gewerbliche Entwicklung hingegen beschrankt sich
im Wesentlichen auf zwei Gebiete innerhalb der
Gemeinde, zum einen im Ortsteil Kappel im Westen auf
den Bereich Allmend, im Ortsteil Grafenhausen im
Sudosten auf den Bereich Kleinoberfeld. Hier wird
aktuell auch eine grol3e gewerbliche Entwicklung
vorbereitet, die den Bedarf an gewerblichen Flachen in
den kommenden Jahren und Jahrzehnten decken soll.

Bevolkerungsentwicklung in der
Gemeinde Kappel-Grafenhausen
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1.000 -
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Quelle: StaLa BW Internetabfrage zur
Bevolkerungsentwicklung, Stand Mérz 2020
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Tourismusentwicklung in
Kappel-Grafenhausen

Die Gemeinde Kappel-Grafenhausen bietet aufgrund
ihrer Lage und der naturrAumlichen Ausstattung vielen
Menschen ein attraktives Reiseziel. In der
Rheinlandschaft zwischen Schwarzwald und Vogesen
gelegen, mit mildem Klima, dem Uberregional
beachteten Naturschutzgebiet Taubergiel3en sowie der
Nahe zum Freizeitpark in Rust bietet die Gemeinde
vielfaltige Erholungsmdglichkeiten und Ausflugsziele.
Vor allem das Naturschutzgebiet Taubergiel3en mit der
Mischung aus Tumpeln und Altwassern, umgeben von
Auenwaldern und Orchideenwiesen bietet vielfaltige
Erholungs- und Freizeitaktivitaten. Viele Familien
verbringen hier ihren Urlaub und verbinden Erlebnisse in
der Natur mit einem Aufenthalt im nahe gelegenen
Freizeitpark. So wachst das Tourismusaufkommen in der
Gemeinde kontinuierlich an.

Ubernachtungen

Entwicklung der Ubernachtungs- und Bettenzahlen in
der Gemeinde Kappel-Grafenhausen
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Quelle: StaLa BW Internetabfrage zur
Tourismusentwicklung, Stand Marz 2020
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In die Statistik des Statistischen Landesamtes gehen die
sechs Beherbergungsbetriebe der Gemeinde ein. Die
Vielzahl der Ferienh&user, Ferienwohnungen und
Gastehauser werden hingegen nicht erfasst, so dass die
Graphik nur einen kleinen Teil der eigentlichen
Ausstattung innerhalb der Gemeinde darstellt. Trotzdem
wird ersichtlich, dass die Zahlen kontinuierlich ansteigen
und vor allem die Ubernachtungszahlen bis ins Jahr
2018 stetig stiegen.

Der Zusammenhang mit Rust und
den Nachbargemeinden

Die Nachbargemeinde Rust ist schon seit geraumer Zeit
mit den ortlichen Entwicklungen im und um den
Tourismus beschéftigt. Der stetige Ausbau des
Europaparks fuhrt zu einer immer weiter steigenden
Nachfrage im Bereich der Ubernachtungsmaglichkeiten,
so dass innerhalb der Gemeinde weite Teile bereits
heute vom Tourismus stark Uberpragt sind. Auch hier ist
innerhalb der Bevdlkerung eine Spaltung vorhanden, in
diejenigen, die vom Tourismus oder dem Europapark
profitieren und die anderen, die einfach nur in Rust
wohnen und leben wollen und sich zum Teil durch die
Touristen gestort fuhlen.

Auch stadtebaulich sind viele
Verédnderungen entstanden, so
wurden viele kleinere Gebaude
abgebrochen und durch grolRere
Neubauten ersetz, in denen oft
Ferienwohnungen untergebracht
wurden. Teile des ohnehin knappen
Wohnraums gingen so verloren und
die Preise fur Wohnraum stiegen in
Folge dessen an.

Im Jahr 2018 hat der Gemeinderat
von Rust daher beschlossen, die
weitere Entwicklung von Ferien-
wohnungen zu steuern und erheblich
zu reduzieren, beziehungsweise zu
fokussieren. Folgerichtig wurden
verschiedene Bebauungsplane
geandert oder neu aufgestellt, so
dass baurechtlich die Rahmenbe-
dingungen flr eine Regulierung fur
den Neubau und die Umnutzung zu
Gunsten von neuen Ferienwohnung-
en geschaffen wurden. Dabei ging es
nicht um das Verbot, es ging
vielmehr darum, den knappen
Wohnraum innerhalb der Gemeinde
zu erhalten, beziehungsweise bei
neuen Bauprojekten auch Wohn-
raum fur die ortliche Bevdlkerung zu
schaffen. So wurden vor allem in den

baurechtlich als urbane Gebiete
definierten Bereichen innerhalb der
Gemeinde Festsetzungen getroffen,
so dass bei Neubauprojekten anteilig
Wohnraum und Ferienwohnungen
entstehen sollen. In den
Nachbargemeinden von Rust hat
dies jedoch spurbar eine Erhéhung
der Nachfrage zur Folge, so dass
verschiedene Gemeinden die
Moglichkeiten der Steuerung der
Entwicklung im Bereich der
Ferienwohnungen und Ferienh&user
prufen. Eine, auch in Kappel-
Grafenhausen spurbare Entwicklung
ist, das vermehrte Auftreten von
grol3en, professionellen Investoren,
die Wohnraum aufkaufen, um diesen
langfristig umzunutzen. Die Gemein-
de Kappel-Grafenhausen steht
dieser Entwicklung sehr kritisch
gegenuber, da die Beflirchtung
besteht, dass langfristig
Entwicklungen initiiert werden, die
nicht im Einklang mit den Zielen der
Ortsentwicklung sind. Auch
profitieren dann einige Wenige von
der Entwicklung, wahrend die
Bevolkerung von Kappel-
Grafenhausen die Konsequenzen

tragt.
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Hierfir wurde zum einen bei der

':(:’;f:;; A \ zustandigen Genehmigungsbehdrde
- L AT .’I\-ﬁn ~ eine Auflistung angefragt, die sowohl
=) g% . \.‘,. T m""&'f" die genehmigten Ferienwohnungen

5 ')h 4 als auch die genehmigten
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Beherbergungsbetriebe enthielt.
Diese wurden kartographisch
aufgearbeitet, mit dem Ergebnis,
dass zum Abfragezeitraum
insgesamt 5 grof3ere Beherber-
gungsbetriebe und etwa 13
Ferienwohnungen baurechtlich
genehmigt waren.
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Bestandserhebung

Um die Entwicklung in Kappel-Grafenhausen zu
bewerten, soll in einem ersten Schritt die tatsachliche
Situation in beiden Ortsteilen ermittelt werden.

Verteilung der Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen in der Gemeinde Kappel-Grafenhausen,
eigene Darstellung basierend auf einer Internetrecherche, Stand Jan / Feb 2020
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Die vorhandenen Angebote wurden ebenfalls
kartographisch aufgearbeitet. Die Anzahl der realisierten
Ferienwohnungen und Ferienh&user Ubersteigt demnach
deutlich die Zahl der baurechtlich Genehmigten.

Beide Aufnahmen sind Bestandserhebungen zu einem
Stichtag bzw. in einem Aufnahmezeitraum und zeigen
somit keine Entwicklungsdynamik. Auch wurden bei der
Recherche im Internet nur die zum Aufnahmezeit in der
Vermarktung befindlichen Objekte dargestellt, so dass
ein Anspruch auf Vollstandigkeit nicht vorliegt.

Lokale Entwicklungen

Die kartographische Darstellung der Ferienwohnungen
zeigt deutliche Unterschiede bei der Verteilung der
Ferienwohnungen innerhalb der Gemeinde. So sind im
Ortsteil Grafenhausen deutlich weniger Angebote
vorhanden als im Ortsteil Kappel.

Aber auch innerhalb der Ortsteile ist die Verteilung sehr
unterschiedlich, so liegen die Ferienwohnungen und
Ferienh&auser in Grafenhausen fast ausschlief3lich
entweder entlang der Hauptstral3e im Zentrum des
Ortsteils, oder im Suden in dem Baugebiet GroRRoberfeld,
wéahrend die historische Bebauung nordlich der
Hauptstral3e fast ohne entsprechende Angebote ist.

Im Ortsteil Kappel hingegen sind
deutlich mehr Ferienwohnungen und
Ferienhauser im Angebot, sie
verteilen sich gleichmafiiger tber
den gesamten Ortsteil, auch wenn
hier ebenfalls Schwerpunkte
erkennbar sind. So sind in Kappel
v.a. die nordlichen Lagen in den
historisch gewachsenen Strukturen
und entlang der Elz und dem
Hochwasserumleitungskanal
attraktiv. Aber auch in den neueren
Baugebieten im Bereich Obergarten
und Oberfeld ist eine Haufung zu
erkennen. Die HauptstralRe indes
scheint weniger attraktiv zu sein.

Im Zuge der Bestandsaufnahme
wurde deutlich, dass unabhéngig von
der kartographischen Darstellung in
einzelnen Teilbereichen der
Gemeinde bereits Agglomerationen
von Ferienwohnungen und
Ferienhausern vorhanden sind, die
das Ortsbild pragen. So ist
beispielsweise im Bereich Neugland
im Norden von Kappel oder im
sudlichen Teil vom Grol3oberfeld in
Grafenhausen sichtbar, dass hier
viele Ferienwohnungen angeboten
werden, sei es durch Wegweiser,

ubergrofRe Schriftztige auf den
Hauserfassaden oder andere
Hinweisschilder. Auch im Bereich der
Vorau, der Loéwenstral3e und der
Stral3e Untergarten in Kappel pragen
die Angebote das Stral3enbild und
der Stral3enraum ist vor allem in den
Sommermonaten angefullt von
abgestellten Fahrzeugen mit
ortsfremden Kennzeichen. In der
ohnehin eher dichten, zentralen
Bebauung entlang der Elz wird dies
umso deutlicher, je enger der
offentlichen Raum ist und die
Bebauung nah an die StralRen
heranrtckt.
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Zusammenfassung

Kappel-Grafenhausen ist aufgrund
seiner attraktiven Lage ein beliebter
Wohn- und Ferienort. Sowohl die
kontinuierlich wachsende
Bevolkerung als auch die steigenden
Ubernachtungszahlen belegen diese
Entwicklung deutlich. Die steigende
Nachfrage nach Ferienwohnungen
und anderen Beherbergungsmaog-
lichkeiten, die ungesteuerten
Entwicklungen innerhalb der
Gemeinde und die beginnenden
Konflikte fihren jedoch zu einer
beginnenden Diskussion zum Thema
Ferienwohnungen in der
Bevolkerung und den politischen
Gremien. Dabei stehen sich
diejenigen gegenuber, die entweder
vom Tourismus und den Angeboten
direkt oder indirekt profitieren und
diejenigen, die die Konflikte erleben
und den Veranderungen aus
verschiedenen Grunden kritisch
gegenuber stehen. Die Bedeutung
des Themas wurde zuletzt deutlich,
als im Rahmen einer am Ende des
Jahren 2019 im Rahmen einer
Blrgerveranstaltung zu den
zukunftigen, wichtigen Themen
innerhalb der Gemeinde ein Grol3teil
der Anwesenden sich dahingehend

positionierte, dass eine Regulierung
der Ferienwohnungen und
Ferienhausern innerhalb der
Gemeinde ein wichtiges Thema ist.
Dabei ging es den meisten
Anwesenden nicht um ein generelles
Verbot von Ferienwohnungen, es
geht vielmehr darum, die
Entwicklung innerhalb der Gemeinde
zu steuern. In Abwagung zu den
anderen Belangen, vor allem
hinsichtlich der stetig wachsenden
Nachfrage nach finanzierbarem
Wohnraum, ist die nachhaltige
Lenkung der Entwicklung innerhalb
der Gemeinde das Ziel, um negative
Auswirkungen und vor allem auch
nachbarschaftliche Konflikte zu
minimieren. Da die Entwicklungen
auf lokaler Ebene schon heute starke
Ungleichheiten aufweisen, muss es
darum gehen, fir die einzelnen
Teilraume innerhalb der Gemeinde
jeweils eigene Ziele zu definieren
und Handlungsoptionen aufzuzeigen.
So kann auch in der Kommunikation
mit den Bilrgern sowie den
Investoren langfristig eine
Entwicklungsperspektive aufgezeigt
und Planungssicherheit gegeben

werden.
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Zonierung

Um der jeweiligen ortlichen Situation eine angemessene
Entwicklungsmoglichkeit zu geben, wird fur die
Gesamtgemeinde eine Planung erarbeitet, die basierend
auf einer Erhebung vor Ort, sowie einer Einschatzung
und Bewertung der jeweiligen Gegebenheiten, die
Zuordnung zu einer Zone darstellt. Im Sinne einer
verstandnisleichten Planung soll die Zonierung in einem
Ampelsystem erfolgen, so dass bezuglich der
Entwicklungsziele fur die jeweiligen Teilflachen sehr
leicht Klarheit besteht. Die Differenzierung erfolgt dabei

* in eine grine Zone, wo eine Entwicklung der
Ferienwohnungen und Ferienhduser zulassig bleibt,

= eine gelbe Zone, in der die Entwicklung starker
gelenkt werden soll und

= eine rote Zone, in der keine Ferienwohnungen oder
Ferienhauser entstehen sollen.

Im Sinne einer differenzierten Darstellung sollen fiir die
TeilrAume in kurzen Steckbriefen die Charakteristik und
die Entwicklungsziele dargestellt und begrindet werden,
so dass die Planung langfristig als Grundlage flr
zukunftige Entscheidungen herangezogen werden kann.
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Diese Differenzierung der einzelnen
ortlichen Teilbereiche basiert auf
einer aktuellen Bestandsaufnahme
der Situation sowie einer
Einschéatzung der vorhandenen
Strukturen und Entwicklungs-
maoglichkeiten. Kombiniert mit den
Entwicklungszielen der Gemeinde
zeigt diese Darstellung
dementsprechend die heutigen
Planungsziele.

Da die Entwicklung innerhalb der
Gemeinde stets Anderungen
unterliegt, ist es auch fur die
Abgrenzung der unterschiedlichen
Zonen sinnvoll, diese Abgrenzungen,
auch wenn sie heute schon nicht
parzellenscharf sind, in
regelmaRigen Abstanden zu
Uberprifen und gegebenenfalls
anzupassen.
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Rote Zonen

Die roten Zonen umfassen zwei verschiedene
Gebietskategorien. Zum einen sind die Gewerbegebiete
der Gemeinde alle vollumfanglich hier eingeordnet,
sowohl die bestehenden als auch die aktuell in der
Planung befindlichen. Kappel-Grafenhausen hat wenige
Gewerbeflachen, aufgrund der guten verkehrlichen
Anbindung sowie der Nahe zu den Ballungsraumen von
Offenburg und Freiburg besteht jedoch eine
vergleichsweise hohe Nachfrage. Dementsprechend
sollen die Gebiete, die einer gewerblichen Nutzung
zugefuhrt wurden und werden auch entsprechend
genutzt werden kdnnen. Durch die Umnutzung zu
Ferienwohnungen oder Ferienhausern innerhalb der
Gewerbegebiete gehen Flachen verloren, dartber
hinaus kommt es jedoch auch zu Nutzungskonflikten, da
die Urlauber gesteigerte Anspriche an die Umgebung
haben. So wirden gewerbliche Nutzungen
eingeschrankt. Um dies zu vermeiden, sollen
Ferienwohnungen in Gewerbegebieten generell nicht
zulassig sein.

Die verbleibenden roten Zonen sind neue, noch jingere
oder zukilnftige Wohngebiete. In der Gemeinde besteht
seit Jahren eine hohe Nachfrage nach Wohnraum.
Dementsprechend hat die Gemeinde immer unter der
Pramisse, dass bezahlbarer Wohnraum geschaffen
werden soll, verschiedene Wohngebiete abschnittsweise
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entwickelt. So entstanden in der
jungeren Vergangenheit seit der
Jahrtausendwende die Wohngebiete
im Bereich Obergarten im Ortsteil
Kappel und die Wohngebiete im
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Bereich Hubfeld im Ortsteil
Grafenhausen. Vor allem in den
jungsten Abschnitten, also im
Bereich Obergarten 11l und Hubfeld
IV kommen nun aber im Zuge der
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Aufsiedlung vermehrt Bauantrage, in denen die teilweise
Nutzung durch Ferienwohnungen beantragt werden. Die
Entwicklung der Wohngebiete erfolgte aber immer unter
der Pramisse, dass im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und der nachhaltigen
Ortsentwicklung von Kappel-Grafenhausen Wohnraum
geschaffen werden soll. Durch die Inanspruchnahme der
Flachen durch Ferienwohnungen wird dieses Ziel nicht
mehr erreicht. Darlber hinaus entstehen hier
zunehmend Konflikte.

Lo
&

Kleinoberfeld

Im Bereich des Baugebiets Hubfeld
IV beispielsweise waren die
Stral3enraume gemal’ einem
Wohngebiet konzipiert, so dass der
erhdhte Parkdruck sowie der
Parksuchverkehr hier
unangemessene Verhaltnisse
auslésen kénnen. Im Bereich
Obergarten hingegen basiert die
Erschlieung auf einer nicht ganz
orientierungsleichten Erschliel3ung
mit Ring- uns Stichstral3en, die
ebenfalls durch ein erhbhtes
Verkehrs- und Parkaufkommen
belastet wirden. Auch werden beide
Gebiete durch bereits bestehende
Wohngebiete erschlossen, in denen
durch das erhdhte Verkehrsauf-
kommen Larmbelastungen
entstehen, die die Wohnruhe storen.

Die aktuell in Planung befindlichen
zukunftigen Entwicklungen innerhalb
der Gemeinde sollen ebenfalls der
hohen Nachfrage nach Wohnraum
entsprechend entwickelt werden, so
dass auch hier von vorne herein
keine Ferienwohnungen zulassig
sein sollen. Dies gilt fur die
zukunftigen Entwicklungen in den
Bereichen Kirchenfeld Nord und Stid

in Kappel sowie die Planungen rund
um die Steingrube in Grafenhausen.
Im Bereich der Steingrube umso
mehr, als dass hier die Erschlie3ung
des bisherigen AulRenbereichs nur
uber die schmale Friedrichsstral3e
maoglich ist.

Gemal der Pramisse des
sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden méchte die Gemeinde auch
die Innenentwicklungspotenziale
nutzen, so dass in bestehenden
Wohngebieten eine Nachverdichtung
ermdglicht werden soll. So zum
Beispiel im Bereich des
Muhlenviertels und des Nordend in
Kappel oder in den Bereichen rund
um die Schule und die daran
angrenzenden Sportflachen in
Grafenhausen. In diesen Bereichen
sollen ebenfalls Wohnungen
entstehen, wobei hier das Ziel ist, in
den zentralen Bereichen der
Gemeinde auch Wohnraum fur altere
ortsansassige Menschen zu
schaffen, um ihnen die Moglichkeit
zu geben, in kleineren,
altersgerechten Wohnungen im Ort
zu leben, so dass eine Vielzahl von
Wohnangeboten im Ort entstehen.
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giebelstandigen, eher groBmafstablichen Bebauung.

Wahrend in Kappel gerade in diesen Teilbereichen

schon ein Entwicklungsschwerpunkt bei der Realisierung

von Ferienwohnungen liegt, sind in Grafenhausen in

diesen Teilbereichen bisher kaum vergleichbare

Angebote entstanden. In beiden Fallen ist jedoch das ,
Ziel der zukunftigen Entwicklung, hier die Prozesse zu |
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Ziel der Planung, sind dies doch die
attraktiven Lagen innerhalb der
Gemeinde. Des Weiteren soll hier
den Eigentumern die Mdglichkeit
erhalten bleiben, in einem
angemessenen Mal3stab die
bestehenden Strukturen auch
umzunutzen. So sind vor allem die
Schuppen und verhaltnismanig
grof3en Neben- und Wirtschafts-
gebaude fur eine Umnutzung
geeignet, sowohl zur Schaffung von
weiterem Wohnraum, als auch fur
die Entstehung von
Ferienwohnungen. Das Ziel ist es,
ein sinnvolles Mal bei der
Entwicklung zu wahren, so dass die
Entwicklungen nachhaltig allen
Interessen gerecht werden.

Iy, = Ostlicher
.-" "[lt Ortseingang
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Der zweite Schwerpunkt in den
gelben Zonen sind die &alteren
Wohngebiete, die tberwiegend bis in
die 80er Jahre hinein entstanden
sind, wie im Bereich Neugland,
Muhlengrin, Oberfeld und die
Anfange im Bereich Obergarten in
Kappel und den Bereichen im
GrolRRoberfeld und der Norden vom
Hubfeld in Grafenhausen. Diese
Gebiete haben sich ebenfalls
langfristig entwickelt und haben
eigenstandige Charaktere. Sie sind
gepragt von verhaltnismafig grof3en
Grundstiicken und Hausern, breiten
Stral3enraumen und trotz der
Entwicklung als Wohngebiete haben
sich verschiedenste andere
Nutzungen angesiedelt, die die
Wohnnutzungen harmonisch
erganzen. Es sind attraktive
Wohnlagen innerhalb der Gemeinde.
Vor allem in Grafenhausen kommt es
in diesen Gebieten nun zu
vermehrten Umnutzungen zu
Ferienwohnungen oder
Ferienhausern. Es zeigen sich
Anfange der Uberpragung der
Gebietscharakteristik, vor allem
durch das teilweise sehr deutliche

Werben der einzelnen Angebote.
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Grune Zonen

Die grinen Zonen liegen entlang der Hauptstral3en in
beiden Ortsteilen. Hier sind bereits verhaltnismalfig hohe
Nutzungsmischungen vorhanden, da vor allem in den
Erdgeschossen neben dem Wohnen auch verschiedene
andere Angebote angeordnet sind. Daruber hinaus sind
diese Bereiche gut zu erreichen, der Parksuchverkehr
kann dementsprechend reduziert werden und die
Stralenraume sind so dimensioniert, dass der
zusatzliche Verkehr gut abgewickelt werden kann. Auch
stehen hier entlang der Straf3en 6ffentliche Stellplatze
zur Verfiigung. Aus stadtebaulicher Sicht sind hier die
weniger attraktiven Wohnlagen, ist der Verkehr auf den
Hauptstral3en doch verhaltnismaRig hoch und die
Bebauung sehr dicht, selbst in den rickwartigen
Bereichen der Grundstiuicke. Durch die Ansiedlung von
Ferienwohnungen und Ferienhdusern kdnnen in diesen
Bereichen die positiven Effekte des Tourismus genutzt
werden, indem beispielsweise Leerstande einer neuen
Nutzung zugefuhrt werden.
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Steckbriefe

Erganzend zu dem nun vorliegenden
Ferienwohnungskonzept wird es in
einem nachsten Schritt darum
gehen, die einzelnen Teilraume
differenzierter aufzuarbeiten. Es
werden Steckbriefe zu den einzelnen
Flachen erarbeitet und dem Konzept
hinzugefugt, die dann die
wesentliche Charakteristik enthalten,
wie Angaben zur Grol3e, zur Lage
und zur Nutzung, aber auch zu den
bestehenden Potenzialen und
Konflikten. Darauf aufbauend werden
Handlungsempfehlungen formuliert.

Diese Steckbriefe sollen dann als
individuelle Entscheidungshilfe und
Handlungsanweisung fungieren, so
dass sich die Verwaltung und die
lokalen Entscheidungstrager daran
leicht orientieren kdnnen.
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Rechtliche Situation

Notwendigkeit und rechtliche
Einordnung

Die rechtliche Umsetzung der definierten Ziele ist
maf3geblich von der rechtlichen Einordnung von
Ferienwohnungen abhangig. Es war lange umstritten,
wie Ferienwohnungen bauplanungsrechtlich einzustufen
sind und welche Zulassigkeitsvoraussetzungen gelten.
Die Rechtsunsicherheiten beruhten insbesondere auf
gegensatzlichen Gerichtsentscheidungen, die eine
rechtssichere Losung von Konfliktlagen erschwerten.

Der Gesetzgeber hat mit einer Gesetzesadnderung im
Jahre 2017 Klarheit geschaffen. Ferienwohnungen sind
seitdem in § 13a Baunutzungsverordnung (BauNVO)
gesetzlich definiert. Ferienwohnungen sind danach

,Rdume oder Gebéude, die einem sténdig wechselnden Kreis
von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur
Verfigung gestellt werden und die zur Begriindung einer
eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind”.

§13a BauNVO

§ 13a BauNVO regelt zudem die
Zulassigkeit von Ferienwohnungen in
den Baugebieten. Nach § 13a Satz 1
BauNVO gehdren Ferienwohnungen
in der Regel zu den nicht stérenden
Gewerbebetrieben. Einzelne Raume,
vor allem in sonst anderweitig
genutzten Gebauden, kbnnen nach
§ 13a Satz 2 BauNVO auch zu den
Betrieben des
Beherbergungsgewerbes gehoren.

Zulassigkeit ohne
kommunale
Steuerung

Soweit Kommunen die Zuléssigkeit von
Ferienwohnungen bzw. Ferienhausern
nicht mit den Mitteln der Bauleitplanung
steuern, richtet sich deren Zulassigkeit
nach der bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeit von nicht stérenden
Gewerbebetrieben bzw. von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes.

Ausgehend davon sind
Ferienwohnungen in reinen
Wohngebieten unzulassig. In

= besonderen Wohngebieten,
= Dorfgebieten,

= Mischgebieten,

= urbanen Gebieten und

= Kerngebieten

sind Ferienwohnungen allgemein
zulassig, sofern die Gemeinde in
Bebauungsplénen die allgemeine
Zulassigkeit von nicht storenden
Gewerbebetrieben und
Beherbergungsbetrieben nicht
ausnahmsweise anders geregelt hat.
In diesen Gebieten besteht somit
grundsatzlich ein Anspruch auf
Genehmigung. Die Gemeinde hat in
solchen Féllen keinen Einfluss auf
die Erteilung der Baugenehmigung,
insbesondere bedarf die beantragte
Nutzungsart nicht des
Einvernehmens der Gemeinde nach
§ 36 BauGB.

In allgemeinen Wohngebieten sind
Ferienwohnungen hingegen
grundsatzlich nur ausnahmsweise
zul&ssig. Bei einer ausnahmsweisen
Zulassigkeit steht die Erteilung der
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Baugenehmigung im Ermessen der Baugenehmigungs-
behorde. Im Regelfall genehmigen die Baurechts-
behorden Ferienwohnungen, soweit und solange durch
die Zulassung nicht der Gebietscharakter des
allgemeinen Wohngebiets beeintrachtigt wird. Erst wenn
der Gebietscharakter sich &ndert, d.h. wenn die
Ferienwohnungen die Art der baulichen Nutzung so stark
Uberpragt, dass das Wohnen nicht mehr im Vordergrund
steht, wird eine Genehmigung nicht mehr erteilt werden
kénnen. In der Praxis fuhrt dies zu rechtlichen
Unsicherheiten und kaum wieder umkehrbaren
stadtebaulichen Fehlentwicklungen. Es gibt keine
allgemeingiltige Vorgabe, ab wann der Gebietscharakter
.Kippt“. Zudem ist es aus stadtebaulicher Sicht in diesen
Fallen oft bereits zu spét, um eingetretene
stadtebauliche Missstéande zu beheben. Zu einem
Zeitpunkt, an dem das Uberwiegen von ,normalem*
Wohnen in einem Wohngebiet in Frage gestellt wird,
sind oft schon so viele Ferienwohnungen entstanden,
das massiv Wohnraum verloren gegangen ist und die
negativen Folgen der Agglomeration von
Ferienwohnungen schon deutlich sind. Daraus ergibt
sich das Bedurfnis einer Gemeinde, bereits im Vorfeld
ordnend einzugreifen, so dass in Gebieten, in denen
Missstande auftreten bzw. auftreten kdnnen, die
Zulassigkeit von Ferienwohnungen zu prifen ist, um
dann gegebenenfalls steuernd mittels den, der
Gemeinde zustehenden Instrumente einzugreifen.

Maoglichkeiten der
planerischen
Steuerung

In der Bundesrepublik Deutschland
besteht keine uneingeschrankte
Baufreiheit. Die durch die
Eigentumsgarantie geschutzte
Baufreiheit kann durch Gesetz
eingeschrankt werden. Solche
Gesetze bilden insbesondere das
Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Die Normen dienen dem Ausgleich
zwischen der Privatnitzigkeit gemaf
Art. 14 Abs. 1 Grundgesetz (GG) und
der Sozialpflichtigkeit des Eigentums
gemal Art. 14 Abs. 2 GG. Der
Ausgleich der widerstreitenden
Interessen obliegt in erster Linie den
Gemeinden. Die Gemeinden kdnnen
im Rahmen ihrer Planungshoheit mit
den Mitteln der Bauleitplanung die
bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde
vorbereiten und leiten (§ 1 Abs.

1 BauGB). Aufgrund der
beschriebenen verfassungs-

rechtlichen Grinde bedarf es flr jede
Festsetzung eines Bebauungsplans
einer Rechtsgrundlage.
Festsetzungen, fir die es keine
Rechtsgrundlage gibt, sind
rechtswidrig. Die Festsetzungs-
maoglichkeiten sind im BauGB und in
der BauNVO abschlieRend aufge-
fuhrt. Darliber hinaus steht der
Gemeinde kein ,Festsetzungserfin-
dungsrecht® zu. Dies schrankt die
Maglichkeiten der Gemeinde ein.

Als weitere allgemeine Grenze ist zu
beachten, dass Festsetzungen auf
stadtebaulichen Grinden beruhen
mussen. Andere Grinde sind nicht
geeignet, den mit der Festsetzung
verbundenen Eingriff in die
Baufreiheit zu rechtfertigen. Daflr
missen die mit der Planung
verfolgten stadtebaulichen Ziele ,in
sich stimmig“ sein. Die Gemeinde
darf sich bei der Planung nicht
widersprichlich verhalten. Gleich-
geartete Falle mussen grundsatzlich
gleich behandelt werden, sofern es
keine sachlichen Grunde fir eine
andere Beurteilung gibt. Willkurliche
Festsetzungen sind der Gemeinde
daher verwehrt.
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Allgemeingultige Aussagen fur das gesamte
Gemeindegebiet verbieten sich daher regelméalig. Die
stadtebauliche Begrindung muss immer auf das
jeweilige Gebiet und die jeweils konkret vorliegenden
Eigenarten und Umstande eingehen.

Entsprechend der konzeptionellen Vorgehensweise, die
eine Einteilung der bebauten bzw. bebaubaren Teile des
Gemeindegebiets in Zonen vorsieht, kann auch die
Zulassigkeit von Ferienwohnungen generell dreigeteilt
werden:

In Gebiete, in denen Ferienwohnungen

generell zulassig sein sollen. Im Regelfall bedarf

dies keiner Anderung der bauplanungsrechtlichen
Situation, da Ferienwohnungen in den meisten Gebieten
nach den vorhandenen Bebauungsplanen bzw. nach
dem in unbeplanten Bereichen geltenden
Zulassigkeitsmalistab des § 34 BauGB als nicht
storende Gewerbebetriebe generell oder zumindest
ausnahmsweise zulassig sind.

Daruber hinaus wird es Gebiete geben, in denen

Ferienwohnungen generell unzulassig sein

sollen. Soweit Ferienwohnungen nicht bereits
ausnahmsweise unzul&ssig sind, ist ein ausdricklicher
Ausschluss im Wege der Anderung eines
Bebauungsplans oder — in unbeplanten Gebieten —im
Wege der Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Der Ausschluss bedarf einer hinreichenden
stadtebaulichen Begriindung, die stets auf die konkreten

Umstande des Einzelfalls abstellen
muss. Im Hinblick auf bereits
genehmigte Ferienwohnungen
kommen im Rahmen der Abwagung
zudem bestandssichernde
Festsetzungen in Betracht.

Schwieriger ist die Steuerung von
Ferienwohnungen in Bereichen, in
denen Ferienwohnungen zwar
(weiterhin) zugelassen werden
sollen, aber deren Entwicklung aus
stadtebaulichen Grinden beschrankt
und gesteuert werden soll. Fir diese
Gebiete mit einer

eingeschrankten
Zul'assigkeit bedarf es

ebenfalls einer hinreichenden
stadtebaulichen Begriindung, stets
unter Ermittlung, Bewertung und
Abwagung der Eigenarten der
jeweiligen Gebiete. Die Instrumente,
die der Gesetzgeber den Gemeinden
im Hinblick auf die
Feindifferenzierung der Zuléssigkeit
von Ferienwohnungen zur Verfliigung
gestellt hat, sind dabei allerdings
sehr beschrankt. So existiert
insbesondere keine ausdrickliche
Rechtsgrundlage, die die

Festsetzung des zulassigen Anteils
an Ferienwohnungen in einem
Baugebiet oder auf einem
Grundstiick ermdglicht. Gemeinden
mussen daher auf andere
Festsetzungsmaoglichkeiten
zuruckgreifen, die geeignet sind, ihr
stadtebauliches Ziel einer
eingeschrankten Zulassigkeit von
Ferienwohnungen auf anderem
Wege zu erreichen. Denkbar sind
insofern folgende Ansétze:

= Sofern Ferienwohnungen nach
der derzeitigen
bauplanungsrechtlichen Situation
allgemein zulassig sind, kann
durch Bebauungsplan geregelt
werden, dass Ferienwohnungen
nur ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen (8 1 Abs. 5
BauNVO).

= Bestimmte Baugebietstypen
lassen Festsetzungen zu, die
vorschreiben, dass ein im
Bebauungsplan bestimmter Anteil
der zulassigen Geschossflache
oder eine bestimmte Grof3e der
Geschossflache fur Wohnungen
zu verwenden ist. Indirekt kann
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dadurch auch der maximale Anteil an
Ferienwohnungen auf einem Grundsttick bestimmt
werden.

Diese Festsetzungsmoglichkeit besteht allerdings nur
in Besonderen Wohngebieten, Urbanen Gebieten und
Kerngebieten. In dorflichen Gegenden sind diese
Baugebietstypen nur sehr selten bereits durch
Bebauungsplane ausgewiesen. Ob man von dieser
Regelungsmadglichkeit Gebrauch machen kann, wird
daher mal3geblich davon abhéngig sein, ob die
vorhandene Eigenart der naheren Umgebung
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung der
Festsetzung eines dieser Baugebiete entspricht. Dies
setzt eine eingehende Bestandsaufnahme voraus. In
landlichen Gebieten sind wohl vor allem Besondere
Wohngebiete gemal § 4a BauNVO in Betracht zu
ziehen. Ein Besonderes Wohngebiet ist ein
Baugebiet, das vorwiegend dem Wohnen dient, in
dem aber auch andere Nutzungen erhalten und
fortentwickelt werden dirfen, die fir das Wohngebiet
typisch und mit der Wohnnutzung vereinbar sind.
Zulassig sind Wohngebaude, Beherbergungsbetriebe
und Gaststatten, sonstiges Gewerbe und Bliros.
Zentrale Verwaltungseinrichtungen,
Vergnugungsstatten und Tankstellen sind
ausnahmsweise zulassungsfahig.

Eine weitere Einschrankung beruht auf der
Festsetzungsmaoglichkeit nach 8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB. Danach kann in einem Bebauungsplan auch

die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in einem
Wohngebaude festgesetzt
werden. Nach herrschender
Auffassung in der juristischen
Literatur und wohl auch in der
Rechtsprechung, kann auf der
Grundlage dieser Regelung auch
die Zahl der zulassigen
Ferienwohnungen in
Wohngebauden geregelt werden.
Nach einer aktuellen
Entscheidung des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes
(HessVGH) kann damit das
Uberwiegen der Wohnnutzung
durch Festsetzungen zur jeweils
hdchstzulassigen Zahl der
Wohnungen und
Ferienwohnungen und deren
zahlenmalfiiges Verhaltnis
zueinander gewahrleistet werden.
Der HessVGH hélt sogar eine
Regelung flr zulassig, wonach die
pro Wohngebaude zulassige(n)
Ferienwohnung(en) gegentiber
der sonstigen
(Dauer)Wohnnutzung im Gebéaude
hinsichtlich ihrer Geschossflache
untergeordnet sein missen

(HessVGH, Urteil vom 28.10.2019
-4 C 2447/17.N).

Dieser Ansatz wurde sicherstellen,
dass die Ferienwohnnutzung in
einem Geb&aude und damit auf
einem Grundstiick gegenuber
dem Dauerwohnen untergeordnet
sein muss. Diese
Festsetzungsmaglichkeit ist in der
Rechtsprechung allerdings noch
nicht geklart. Auch der
Verwaltungsgerichtshof Baden-
Wrttemberg hat sich hierzu noch
nicht geauf3ert. Jedenfalls mit
Blick auf die Zulassigkeit der
Festsetzung einer flachenmaligen
Unterordnung sind mit Blick auf
den Wortlaut der Rechtsgrundlage
des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Bedenken angezeigt.

Ausgehend von der jeweiligen
konkreten Situation ist zu prifen,
welche der beschriebenen Ansatze
geeignet sind, die stadtebaulichen
Ziele zu erreichen. Denkbar ist auch
eine Kombination der
Festsetzungsmaoglichkeiten, um den
Besonderheiten des jeweiligen
Gebietes Rechnung zu tragen.
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Abwagungsgebot

Die Uberplanung bereits bebauter bzw. bebaubarer
Gebiete stellt besondere Anforderungen an das
Abwagungsgebot nach 8 1 Abs. 7 BauGB. Dies gilt zum
einen mit Blick auf etwaige Entschadigungsanspriche,
soweit in die Beibehaltung der aktuell zulassigen
Nutzung noch ein berechtigtes Vertrauen besteht (8§ 39
ff. BauGB). Zum anderen sind in die planerische
Abwagung bestehende Ferienwohnungen einzustellen,
wobei zwischen genehmigten und ungenehmigten
Nutzungen zunachst unterschieden werden muss. Dies
erfordert eine sorgféltige Bestandsaufnahme, die durch
die Vielzahl an ungenehmigten Ferienwohnungen
erschwert wird. Dem Abwagungsgebot wird im Hinblick
auf Art. 14 Abs. 1 GG nur genugt, wenn die limitierenden
Festsetzungen diejenigen Ferienwohnungen, die
Bestandsschutz geniel3en, in ihrem Bestand und ihrer
Nutzung unberihrt lassen. Bestandsschutz geniel3en
dabei nur solche Ferienwohnungen und weiteren
Unterkunftsformen, die tatsachlich genehmigt oder trotz
fehlender Genehmigung offensichtlich
genehmigungsféahig sind. Die nicht genehmigten und
auch nicht offensichtlich genehmigungsfahigen
Ferienwohnungen und weiteren Unterkunftsformen
profitieren demgegeniber nicht nur nicht vom
Bestandsschutz, zu ihren Gunsten streitet auch kein
sonstiger Vertrauensschutz in die Fortfihrung der formell
rechtswidrigen Nutzung. So existiert nach der

Rechtsprechung des VGH
Mannheim insbesondere keine
anerkannte Rechtsposition, eine
formell rechtswidrige Nutzung etwa
deshalb zuléssig fortfihren zu
konnen, weil behoérdlicherseits gegen
sie noch nicht vorgegangen wurde.

Sollten zur Umsetzung der
stadtebaulichen Ziele Gebiete mit
unterschiedlich strengen
Zulassigkeitsregimen im Hinblick auf
die Errichtung und die Nutzung von
Ferienwohnungen erforderlich
werden (beispielsweise in Gestalt
einer differenzierten Festsetzung der
Nutzungsanteile fur das
Dauerwohnen an der festgesetzten
zulassigen Geschossflache),
bedirfen diese unterschiedlichen
Zulassigkeitsvorgaben im Hinblick
auf Art. 3 Abs. 1 GG eines
rechtfertigenden (stéadtebaulichen)
Grundes, um nicht
abwagungsfehlerhaft zu sein.

Andere Steuerungs-
Instrumente

Neben der Sicherung der
Entwicklungsziele durch die
Anpassung des Bauplanungsrechtes
fur die einzelnen Gebiete stehen der
Gemeinde noch andere
Steuerungsinstrumente zur
Verfuigung, die zwar nicht explizit die
Zulassigkeit der Ferienwohnungen
regeln, jedoch die Konfliktpotenziale
reduzieren kdonnen.

So kommt beispielsweise in
Teilgebieten, in denen vor allem auf
Grund der hohen verkehrlichen
Belastung die Reduzierung der
Ferienwohnungen notwendig ist, in
Betracht, tUber eine Stellplatzsatzung
oder bei der Aufstellung oder
Anderung von ortlichen
Bauvorschriften die Anzahl der
notwendigen Kfz-Stellplatze zu
erhohen (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO). So
mussten dann bei der Genehmigung,
je nach der dann getroffenen
Regelung, bis zu 2 Kfz-Stellplatze je
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Ferienwohnung auf dem privaten Grundstick
nachgewiesen werden, so dass sich der Druck auf den
offentlichen Raum zumindest bezuglich des ruhenden
Individualverkehrs verringern liel3e.

Ferienwohnungen kdnnen auch baugestalterische
Konflikte mit sich bringen. Je nach konkreter Situation
besteht die Moglichkeit, durch ortliche Bauvorschriften
gestalterische Vorgaben zu machen, etwa zu
Anforderungen an Werbeanlagen von Ferienwohnungen
(8 74 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 LBO). Die Beeintrachtigung
des Ortsbildes kénnte minimiert bzw. Werbeanlagen von
Ferienwohnungen gesteuert werden.

Denkbar ware grundsatzlich auch, dass eine Gemeinde
eine sog. ,Bettensteuer” auf privat veranlasste,
entgeltliche Ubernachtungen innerhalb der Gemeinde
beschliel3t. Von dieser Moglichkeit machen vor allem
groRere Gemeinden vermehrt Gebrauch, um das
Aufkommen von Ferienwohnungen und
Beherbergungsbetrieben zu regulieren. Das durch die
Steuer eingenommene Geld kénnte innerhalb der
Gemeinde daflr verwendet werden, die negativen
Folgen des Tourismus abzumildern.

All diese Instrumente kdnnen die Reglementierung der
Entwicklung der Ferienwohnungen im Ort unterstiitzen
und dazu beitragen, dass eine nachhaltige
Ortsentwicklung gewahrt bleibt.

Zulassigkeit von
Beherbergungs-
betrieben

In Kappel-Grafenhausen besteht
aufgrund der beschriebenen
vorhandenen und drohenden
stadtebaulichen Konflikte vor allem
im Hinblick auf Ferienwohnungen
Handlungsbedarf. Die Zulassigkeit
von Beherbergungsbetrieben muss
jedoch ebenfalls in der Planung stets
beachtet werden. Denn die
Zulassigkeit von Ferienwohnungen
richtet sich unter Umstanden,
insbesondere bei einer baulich
untergeordneten Bedeutung
gegenuber der in dem Gebaude
vorherrschenden Hauptnutzung,
nach der Zulassigkeit von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes.

Auch unabhéngig von
Ferienwohnungen hat die Gemeinde
auch die Zulassigkeit von
Beherbergungsbetrieben im Blick zu
halten und gegebenenfalls ebenfalls
planerisch zu regeln. Von

Beherbergungsbetriebe konnen
vergleichbare negative
Auswirkungen ausgehen. Planungen
der Gemeinde hatten einen
eingeschrankten Wert, wenn die
Betreiber von Ferienwohnungen ihr
Betriebskonzept hin zu
Beherbergungsbetrieben andern,
und Beherbergungsbetriebe in dem
jeweiligen Gebiet aber keinen
Zulassungsschranken unterliegen.
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Klnftige Entwicklung

Ziele des
Ferienwohnungskonzeptes

Das vorliegende Konzept zur Steuerung von
Ferienwohnungen und Hausern basiert auf einer
Bestandserhebung und einer Bewertung der Situation
vor Ort. Beides sind Momentaufnahmen, die die heutige
Situation darstellen und so wie die Situation vor Ort
Anderungen unterlegen ist, wird auch das Konzept in
Zukunft Gberprift und angepasst werden, um den
Entwicklungen in der Gemeinde Rechnung zu tragen.

Die Konzeption fungiert als Entscheidungs- und
Planungsgrundlage fur die Entwicklungen innerhalb der
Gemeinde in der Zukunft. Erstellt in enger
Zusammenarbeit mit dem Gemeinderat, der Verwaltung
und in Kommunikation mit der Offentlichkeit, kann die
Konzeption als Handlungsgrundlage funktionieren.

In einem folgenden Schritt werden dem Konzept
Steckbriefe zu den einzelnen Teilraumen hinzugefugt. In
diesen Steckbriefen werden die jeweiligen
verschiedenen Entwicklungsziele und Handlungsansatze
auf der einzelnen teilrdumlichen Ebene klar definiert.

Das Konzept stellt die Grundzuge fur
diese Steckbriefe dar. Als Basis
daflr beschliel3t der Gemeinderat
das Ferienwohnungskonzept als
informelle Planung.

Handlungsansatze
und Prioritaten

Um die Entwicklung innerhalb der
Gemeinde langfristig zu steuern und
die aufgezeigten Entwicklungsziele
zu sichern, muss neben einer
raumlichen Differenzierung der
empfohlenen MalRnahmen auch eine
zeitliche Ebene in die
anschlieBenden Steckbriefe integriert
werden. Aufgrund der vorhandenen
bereits realisierten
Ferienwohnungen, der sichtbaren
Veranderungen vor Ort und den
Entwicklungszielen missen zeitliche
Prioritaten fur die einzelnen Gebiete
definiert werden. Der vordringlichste
Handlungsbedarf besteht in den
roten Zonen. Hier soll keine

Entwicklung stattfinden, d.h. zum
einen sollen die Gewerbe-gebiete flr
die geplante Nutzung vorgehalten
werden, zum anderen sollen auch
die jungen, neuen und zuklnftigen
Baugebiete fir die Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum
gesichert werden. Dementsprechend
sind hier zeitnah die bereits
vorhandenen Bebauungsplane zu
prufen und gegebenenfalls durch
Anderungen oder Neuaufstellung
von Bebauungsplanen anzupassen.
Auch bei zukinftigen Planungen
sollten die Ziele des
Ferienwohnungskonzeptes
bertcksichtigt werden.

In einem n&chsten Schritt sollten die
Gebiete, in denen die Entwicklung
madglich bleiben, aber gesteuert
werden soll, entsprechend Uberplant
werden. Hier missen ebenfalls
bestehende Bebauungsplane
Uberpruft und gegebenenfalls
angepasst werden. In Zonen, die
bisher nicht Gberplant waren und die
dementsprechend gemal § 34
BauGB zu bewerten sind, ist
abzuschatzen, ob hier ebenfalls ein
Handlungsbedarf besteht. Dabei ist
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von der Gemeinde zu prifen, ob die vorhandenen
Entwicklungen mit den Zielen des
Ferienwohnungskonzeptes in Einklang stehen. Daran
anschlieRend muss uberpruft werden, welche
Maflinahmen ergriffen werden und welche
Steuerungsinstrumente sinnvoll eingesetzt werden
konnen.

In den griinen Zonen besteht akut kein direkter
Handlungsbedarf. Hier sollen Ferienwohnungen zulassig
bleiben, so dass gegebenenfalls Gber Regelungen zu
Stellplatzen oder Werbeanlagen negative Auswirkungen
auch langfristig vermieden werden kdnnen.

Blrgerinformation

Die Frage nach der Steuerung von Ferienwohnungen
und deren Zulassigkeit ist innerhalb der Bevdlkerung von
Kappel-Grafenhausen ein wichtiges Thema. Die
Spaltung der Bewohner in die Befurworter und die
Gegner wird immer wieder deutlich und auch die
Konflikte rund um bereits realisierte Ferienwohnungen
nehmen zu. Auch politisch wird wiederholt um das
Thema gerungen, meist im Zuge von Beratungen von
Bauantragen, die entweder allein fur die Errichtung von
Ferienwohnungen eingereicht werden, oder bei
Wohnprojekten, in denen Ferienwohnungen integriert

sind. Das nun vorliegende Konzept
soll langfristig sowohl fur die
Verwaltung, die Politik als auch fur
jeden einzelnen Blrger als
Entscheidungs- und
Handlungsgrundlage fungieren und
eine Orientierung bieten. Um hier die
Akzeptanz zu erhdhen, wurde
dementsprechend neben einer
engen Zusammenarbeit mit der
Verwaltung und den Gemeinderaten
auch eine mehrteilige
Burgerinformation durchgefuhrt, um
in einer breiten Offentlichkeit das
Thema zu platzieren und fur die
entstandenen Handlungsgrundsatze
und Entwicklungsziele zu
sensibilisieren.

Um die Offentlichkeit mdglichst breit
zu informieren, wurde das Thema
mehrmals in offentlichen
Gemeinderatssitzungen vorgestellt.
Die Birger waren eingeladen und
konnten sich bei verschiedenen
Sitzungen zum jeweiligen Sachstand
informieren. Daruber hinaus wurde
eine eigene Burgerinformationsver-
anstaltung durchgefihrt, zu der die
Blrgerinnen und Burger nochmals
eingeladen wurden. Hier wurden der

Offentlichkeit die Inhalte des
Ferienwohnungskonzeptes
vorgestellt, sowie die Einteilung der
einzelnen Ortsteile in die jeweiligen
Zonen erortert.

Praktische
Abwagungsgrundlage

Das nun vorliegende
Ferienwohnungskonzept soll die
Ziele der Gemeinde hinsichtlich der
zukunftigen Entwicklung der
Ferienwohnungen im Ort
dokumentieren. Die nachfolgenden
Steckbriefe werden dann jeweils als
Abwagungsgrundlage im Zuge der
eigentlichen planungsrechtlichen
Umsetzung herangezogen werden
konnen. Das Ziel der Gemeinde
muss es sein, langfristig die
vorhandenen Bebauungsplane
schrittweise anzupassen
beziehungsweise die
entsprechenden rechtlichen
Rahmenbedingungen zu schaffen.
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