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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
"Hotel Schonbuch", Pliezhausen

- beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung)

BEGRUNDUNG

1. Anlass, Inhalt und Ziel der Planung

Das Hotel Schéonbuch liegt im Geltungsbereich der Bebauungsplane ,,Baumsatz |*
und ,,Baumsatz II*. Nachstehend ist der aktuell fUr den Hotelbereich gultige
zeichnerische Teil des Bebauungsplans ,,Baumsatz I in der Fassung des
Anderungsdeckblatts vom 31.03.2010 ersichtlich, in dem nachrichtlich die aktuellen
Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Baumsatz II* mit dargestellt sind. Der
Gemeinderat der Gemeinde Pliezhausen hat bereits mehrfach festgestellt, dass das
Hotel Schénbuch mit seinem umfassenden Angebot im Ubermachtungs-,
Restaurations- und Eventbereich einen wichtigen Bestandteil der Infrastruktur und
ortlichen Wirtschaft der Gemeinde Pliezhausen darstellt, die Gemeinde Pliezhausen
daher einer Weiterentwicklung des Hotels grundsatzlich aufgeschlossen und positiv
gegenuber steht und diese im Rahmen des Moglichen und Vertretbaren
unterstUtzend begleiten wird. So wurde in den vergangenen Jahren auch die
Aufstockung mit einem Nichtvollgeschoss sowie die Erweiterung und umfassende
Sanierung des Erdgeschossbereichs umgesetzt; diese MaBnahmen wurden von der
Gemeinde ebenfalls positiv mitgetragen.
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Auszug aus dem fir das Hotelgeldnde goltigen Bebauungsplan ,,Baumsatz I, Anderungsdeckblatt

vom 31.03.2010

Immer wieder zeigt sich, dass das Hotel, welches zu den deutschlandweit fUhrenden
Hd&usern im Tagungs- und Eventbereich zahlt, auf Basis des bestehenden
Planungsrechts kaum Mdglichkeiten hat, den Anforderungen an ein solches Hotel
entsprechende Nebennutzungen zu realisieren. Der Betreiber des mehrfach
ausgezeichneten Hotels ist mit einer Reihe kleinerer Bauanfragen an die Gemeinde
herangetreten, welche jedoch der Anpassung des gultigen Planungsrechfts
bedurfen. Es wird beabsichtigt, im Bereich des frUheren AuBensitzbereichs diesen
Freibereich zu Uberdachen und zusatzlich einen Gberdachten Raucherbereich zu
errichten. Diese Nebengebdude sind derzeit planungsrechtlich unzuldssig, da es sich
um nichtUberbaubare Fldchen handelt. Es spricht indes nichts dagegen, das

Planungsrecht dahingehend zu verdndern, dass Nebengebd&ude kunftig auch
auBerhalb der Uberbaubaren FlGdchen zuldssig sind, dies entspricht der mittlerweile
gdngigen Planungspraxis der Gemeinde Pliezhausen, zumal fUr verschiedene
Hotelnutzungen Nebengebdude auch zum Schallschutz fir die Anwohner beitragen

konnen.

Zudem wurde auf dem zum Hotel gehérenden GrundstUck Flst. Nr. 1164/1 bereits
eine sog. Grillkota errichtet. Baurechtlich problematisch ist dabei, dass die Grillkota
innerhalb der auf diesem GrundstUck liegenden FiGchenbaulastfldche eigentlich
nicht zul&ssig ist, da diese FlGche freigehalten werden muss. Erschwerend tritt hinzu,
dass im Rahmen des Baugesuchs fur die letzte Aufstockung eine weitere




Fldchenbaulast zu Lasten des Grundstucks Flst. Nr. 1157 mit 200 m? notwendig war,
da die untere Baurechtsbehorde beim Landratsamt Reutlingen nicht bereit war, die
durch die groBe Anzahl erforderlicher Stellplétze hervorgerufene GRZ-Uberschreitung
bezUglich der Nebenanlagen im Wege der Befreiung zuzulassen. Die materiell-
rechtliche Genehmigungsfahigkeit der Grillkota lasst sich daher nur herstellen, wenn
die hindernde FlGchenbaulast geldscht wird. Dies ware dann mdglich, wenn die GRZ
betreffend das Hotelareal so erhdht wird, dass die Flidchenbaulast entbehrlich wird.
Die weiteren geplanten UmbaumaBnahmen und Anderung der Nutzung einzelner
Raume im Gebdudeinnern sind fUr die Bauleitplanung der Gemeinde ohne weiteren
Belang bzw. unproblematisch.

Festzuhalten ist, dass die derzeit festgesetzte GRZ mit 0,3 fUr eine entsprechende
Nutzung sehr niedrig festgesetzt ist. Eine Hotelnutzung ruft deutlich gréBere Bedarfe
an Nebennutzungen hervor als eine Wohnbebauung (allein schon mit Blick auf die
Stellplatzbedarfe). Daraus resultiert, dass eine Erhdhung der GRZ in Bezug auf die
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO erforderlich ist. Nach § 19 Abs. 4 BAuNVO in
Verbindung mit den derzeit gGltigen Bebauungsplanfestsetzungen darf die
festgesetzte GRZ von 0,3 mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 BuNVO um 50 vom Hundert
Uberschritten werden, mithin bis zu einer GRZ von 0,45. Durch eine (planungsrechtlich
mégliche) Erhdhung der zul&ssigen Uberschreitung mit Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO wurde die Loschung der Fldchenbaulast zu Lasten des Grundstucks Flst. Nr.
1164/1 (die auch noch das GrundstUck Flst. Nr. 1164/2 teilweise tangiert) ermdglicht,
ferner wirden dem Hotel noch Spielrdume fir weitere notwendige Nebennutzungen
verbleiben. Die Gemeinde beabsichtigt, dem Hotel diese EntwicklungsspielrGume
zuzugestehen. Durch die Ubrigen, unverdndert bleibenden
Bebauungsplanfestsetzungen wird ein stGdtebaulich unerwUnschtes Ausufern
ausgeschlossen.

Es zeigt sich, dass die festgesetzte GRZ von 0,3 einhergehend mit der gesetzlichen
Uberschreitungsregelung fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO fir die
hoteltypischen Nutzungen nicht ausreichend ist. Rein rechnerisch wirde vorliegend
eine Erhdhung der Uberschreitung der zuldssigen GRZ mit Nebenanlagen bis zu einer
GRZ von 0,5 ausreichen, da die zuldssige Hauptnutzung bislang nicht vollstandig
ausgeschopft ist. Haupt- und Nebennutzungen wdéren eingehalten, die
Fldchenbaulast betreffend das GrundstUck Flst. Nr. 1157 wirde beibehalten, was der
Beschlusslage des Gemeinderats entsprechend eine stddtebaulich unerwinschte
Bebauung dieses Grundstucks weiterhin unméglich machen wirde, da neben den
derzeitigen Bebauungsplanfestsetzungen auch die Baulast eine Bebauung dieses
Grundsticks ausschlieBt. Dessen unbeschadet muss berucksichtigt werden, dass mit
der Festsetzung einer zuldssigen Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,5 keinerlei
Spielraum fUr irgendwelche Erweiterungen oder sonstige Vorhaben mehr gegeben
wadre. Es kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass solche innerhalb der
ansonsten unverdndert bleibenden Bebauungsplanfestsetzungen (wie z.B. der
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen) dereinst realisiert werden kénnten. Daher soll die
Uberschreitung mit Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,55 zugelassen werden, was
bei einer Loschung der Fldchenbaulast zu Lasten der GrundstUcke Flst. Nr. 1164/1
und 1164/2 eine Fldchenreserve im Gesamten von 360 m? ausmachte. Aus



stddtebaulicher Sicht ist dies vertretbar und angemessen. Eine Anpassung der GFZ
(bisher 0,8) ist nicht erforderlich.

Der Vollstandigkeit halber ist festzuhalten, dass fur das GrundstUck Flst. Nr. 1164/1, auf
dem die Grillkota steht, bei Umsetzung der vorgenannten Regelungen eine
Grundfl&che von 126 m? sowie eine Gesamtnutzung von 231 m2 zuldssig ware. Uber
eine Verschmelzung oder eine Vereinigungsbaulast kédnnte diese Fldche zu den
vorgenannten Reserven noch addiert werden (abzUglich der ca. 12,50 m?, die von
der Kota in Anspruch genommen werden).

Im Ubrigen ist vorgesehen, die Art der baulichen Nutzung von der bisherigen
Mischgebietsfestsetzung auf ein Sondergebiet zu dndern, welches ausschlieBlich der
Nutzung durch das Hotel (Betrieb des Beherbergungsgewerbes) mit den
dazugehdrigen Nutzungen sowie den erforderlichen und vorhandenen Betriebs- und
Altenteilerwohnungen dient. Damit wirden fUr die Zukunft mogliche, aber derzeit
nicht im Raum stehende, stddtebaulich unerwUnschte negative Verdnderungen der
Nutzung ausgeschlossen. Dies dient auch dem Schutz der Nachbarschaft. Das
Sondergebiet wird dabei auf den Stérgrad eines Mischgebiets beschrankt, womit
dem Vertrauensschutz der Nachbarschaft, auch im Hinblick auf den
Immissionsschutz, Rechnung getragen wird. Mit einer Mischgebietsfestsetzung I&sst
sich das Planungsziel einer Sicherung des Status quo nicht erreichen, da eine
Feinsteuerung nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVvVO dergestalt, dass nur noch ein
Beftriebstyp zul@ssig ist, nicht mehr mit der allgemeinen Zweckbestimmung eines
Mischgebiets in Einklang zu bringen ist, was nach der BauNVO nicht méglich ist.
Daher ist eine Sondergebietsausweisung erforderlich.

Da ansonsten keine (grundlegenden) Verdnderungen vorgenommen werden, ist die
Anpassung der baurechtlichen Vorgaben auch unter
Nachbarschaftsgesichtspunkten sowie im Hinblick auf den Gebietscharakter
vertretbar und angemessen. Gleichzeitig wird den bisherigen planerischen
Intentionen (und GemeinderatsbeschlUssen) folgend das GrundstUck Flst. Nr. 1157
weiterhin als nichtUberbaubare Fldche ausgewiesen und eine Héhenbeschréinkung
fUr das Hotel auf dem jetzigen Niveau aufgenommen, da eine weitere Erhéhung /
Aufstockung nicht dem (bisherigen und kiunftigen) Planungswillen der Gemeinde
entspricht. Dabei wird die Festsetzung so getroffen, dass die zul&ssige Zahl der
Vollgeschosse ausgeschopft werden kann. Im Bereich des Bestandes wird die
Hbhenbeschrénkung entsprechend des dort vorhandenen weiteren
Nichtvollgeschosses gewdhlt, im Ubrigen auf die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse
bezogen reglementiert.

Aus Grinden der Ubersichtlichkeit scheint es zweckmaBig, fir das Hotelareal einen
eigenstdndigen Bebauungsplan aufzustellen und das bislang auf zwei
Bebauungspldne aufgeteilte Planungsrecht so zusammenzufassen. Da es sich um
eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt und auch die Ubrigen



Voraussetzungen nach § 13a BauGB vorliegen, soll dies im beschleunigten Verfahren
erfolgen.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fl&chennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan ist der Planbereich als bestehende / geplante
Mischbaufl&dche ausgewiesen. Die Umwandlung in das geplante Sondergebiet ist
damit formal nicht aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Dieser wird geman

§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst, wobei der
Planbereich als Sonderbaufldche dargestellt wird. Die geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets wird hierdurch nicht beeintrachtigt, die
Darstellung entspricht dem Status quo und die Ausweisung als Sondergebiet dient
dem kUnftigen Ausschluss nicht erwUnschter, derzeit allerdings nicht absehbarer
anderweitiger Nutzungen (z.B. in zukUnftig ggf. mdglicher Nachfolge des
Hotelbetriebs). Die konkret vorgesehene Entwicklung ist daher gedeckt von den
planerischen GrundUberlegungen der Gemeinde, sie berUhrt die Grundzige der
FlGdchennutzungsplanung nicht und beeintréchtigt nicht die geordnete
stédtebauliche Entwicklung der Gemeinde. Die im bisherigen Mischgebiet zuldssigen
Nutzungen (BauNVO 1977) waren schon nach dem seitherigen Bebauungsplan im
Wege der Feinsteuerung weitgehend eingeschréinkt, sodass die Uberfihrung in ein
Sondergebiet auch in dieser Hinsicht den Status quo aufgreift und klarstellend sowie
im Interesse der Rechtssicherheit Ubernimmt und fortfOhrt.



2. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil vom 07.04.2022 dargestellt.

3. Verfahren nach § 13a BauGB (,,beschleunigtes Verfahren'')

GemdaB § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fUr die Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) unter bestimmten Voraussetzungen im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder ergdnzt werden. Der
Bebauungsplan darf unter anderem im beschleunigten Verfahren aufgestellt,
gedndert oder ergdnzt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréBe der Grundfladche festgesetzt
wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfldchen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Das beschleunigte
Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprofung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen. Das
beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter
(Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Die Voraussetzungen fUr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen vor.
Die beabsichtigte Planung dient der moderaten Erweiterung der Baumbglichkeiten
durch Zulassung einer etwas umfangreicheren Fldcheninanspruchnahme durch eine
Anpassung der Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (Grundfladchenzanhl),
die effizientere Nutzung der GrundstUcksfldchen mit Nebenanlagen und ist somit
eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die MaBnahme dient damit auch der
weiteren Nachverdichtung (im weiteren Sinne) und vor allem effizienteren
Fldchennutzung im Bestand und ist geeignet, die weitere Fldcheninanspruchnahme
im AuBenbereich entsprechend zu reduzieren. Daher wird das beschleunigte
Verfahren gemdaB § 13a BauGB durchgefuhrt. In der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne DurchfUhrung einer Umweltprofung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt und auf die frihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und
Behdrden sowie Trager dffentlicher Belange verzichtet wird. Die Ortlichen
Bauvorschriften werden gemdaB § 74 Abs. 7 LBO i.V.m. § 13a BauGB ebenfalls im
beschleunigten Verfahren aufgestellt.



4. Belange des Artenschutzes

Der Gemeinde liegen keine Angaben Uber das Vorkommen streng oder besonders
geschutzter Arten vor. Es ist grunds&tzlich nicht auszuschlieBen, dass durch Abbruch-
oder BaumaBnahmen artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) betroffen
sind. Da die artenschutzrechtlichen Verbote unmittelbar gelten, weist die untere
Naturschutzbehdrde auf diese Problematik hin. Bei konkreten Bauabsichten sind bei
Bedarf rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen MaBnahmen zu
veranlassen und mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Rodung von
Baumen / Gehdlzen sollte aus Grinden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.

Grundsatzlich ist bei Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) und § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) die DurchfUhrung einer
Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Zwar gelten die
artenschutzrechtlichen Vorgaben der Naturschutzgesetze immer und
uneingeschrankt, aber eben auch unmittelbar gegentber jedermann und richten
sich nicht zuvorderst an den Planungstréger. Vielfach werden durch die Anderung
von Bebauungspldnen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB baurechtliche
ZulassigkeitsmaBstabe nur geringfugig verdndert, dies ist bereits in der
tatbestandlichen Voraussetzung fUr die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
normiert, ndmlich das die GrundzUge der Planung durch die Anderung nicht berthrt
sein durfen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird durch die
Anderung oder Aufstellung von Bebauungsplédnen oftmals neues Baurecht
geschaffen (z.B. durch die Aufhebung von Bauverboten) und somit eine
Nachverdichtung ermdglicht. Somit kdnnen grundsdtzlich durch die mit der
Bebauungsplanung erméglichten Bauvorhaben auch artenschutzrechtliche Belange
betroffen sein. Gleichwohl wird von diesen Baumaoglichkeiten in aller Regel nicht
unmittelbar sofort, sondern oft erst nach langer Zeit Gebrauch gemacht. Die zeitliche
Spanne zwischen Anderung / Schaffung des Planungsrechts und der Realisierung
von Bauvorhaben ist im Einzelfall h&ufig nicht absehbar. Insofern ist die DurchfUhrung
einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung durch einen Fachplaner zum Zeitpunkt
der DurchfUhrung des Bebauungsplanverfahrens nicht zielfGhrend, da die hierdurch
gewonnenen Erkenntnisse zum Zeitpunkt der Realisierung eines Bauvorhabens
durchaus bereits wieder Uberholt sein kdnnen. Jedenfalls wird die Bauherrschaft auf
die zu beachtenden artenschutzrechtlichen Belange hingewiesen. Das
entsprechende Merkblatt der unteren Naturschutzbehodrde ist Uberdies dem Texttell
und den Ortlichen Bauvorschriften als Anlage 1 beigefigt.

Die Begrundung in dieser Fassung lag dem Satzungsbeschluss vom TT.MM.JJJJ
zugrunde.

Pliezhausen, den

Christof Dold
BUrgermeister



