Stadt: Schwabisch Hall
Gemarkung: Tungental

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

sZeillwiesen — SO Hotel*
Nr. 2015-02 Entwurf

Begrundung
Teil 1: Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt an der Landesstralle L 2218 im Westen des Weilers Veinau des
Ortsteils Tungental. Es umfasst den Landgasthof ,Rdssle“ mit dazugehdrigen Scheunen,
dem rickwartigen Garten und Wiesenflachen. Innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans liegen die Flurstiicke 160 und 160/1 sowie Teile der Flurstlicke 159, 161,
171/1 und 171.
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur weiteren langfristigen
Sicherung des bestehenden Gastronomie- und Hotelbetriebs ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Das Landhaus Rdssle wurde im Laufe von inzwischen funf Generationen vom ehemals
landwirtschaftlichen Betrieb mit angehangter Gastronomie zu einer Vvielseitigen
Vollgastronomie mit Hotelbetrieb entwickelt.

Derzeit wird durch die nachste Generation eine Weiterentwicklung mit dem Schwerpunkt
Events und Gastronomie im Griinen realisiert sowie ein Ausbau des Zimmerangebots fir
Langzeitgaste (Serviced Appartements) geplant.

Durch die Generationennachfolge wird der bestehende private Wohnraum der
Betreiberfamilie zu klein. Im rickwartigen Bereich werden daher die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zum Bau eines Betriebswohnhauses mit Burotrakt geschaffen.

3. Planerische Vorgaben

Im Flachennutzungsplan ist die aktuell Gberbaute Flache des Plangebiets als gemischte
Bauflache (M) dargestellt, der restliche Teil ist landwirtschaftliche Flache im AufRenbereich.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst.

Derzeit besteht fir die Flache kein Bebauungsplan.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Gelande im Plangebiet fallt gleichmaRig von ca. 409 m G NN im Suddwesten an der
Landesstralle L 2218 (Schwabisch Hall-Wolpertshausen) auf ca. 403 m G NN im Nordosten.

Der zentrale Bereich des Plangebiets wird bereits durch den Landgasthof mit mehreren
Gebauden und Scheunen als Hotel- und Gastronomiebetrieb sowie fir Veranstaltungen
genutzt. Entlang der Landesstralle befindet sich der Parkplatz. Im rickwartigen westlichen
Bereich befindet sich ein angelegter AuRenbereich mit teilweiser Uberdachung und
Ausschank fir den Veranstaltungsbetrieb, ein gastronomisch genutztes Nebengebaude
(,Jagdhutte®) sowie ein Kinderspielbereich. Beim rickwartigen Ostlichen Bereich handelt es
sich um eine Wiesenflache.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur weiteren langfristigen
Sicherung des bestehenden Gastronomie- und Hotelbetriebs sowie des Baus eines
Betriebswohnhauses zu schaffen, um zukunftsfahig zu bleiben.

Um die geplanten Nutzungen planungsrechtlich zu ermdglichen, gleichzeitig aber
stadtebaulich nicht gewlinschte Entwicklungen auszuschlief3en, ist die Festsetzung eines
Sondergebietes nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich. Im Sondergebiet
1 sind Betriebe des Beherbergungs- und Gastronomiewesens einschliellich der dazu
dienenden Nebenanlagen sowie zwei Betriebswohnungen zuldssig. Im Sondergebiet 2 ist ein
Betriebswohnhaus inklusive Birotrakt und Stallungen zulassig. Im Sondergebiet 3 sind
Betriebe des Beherbergungs- und Gastronomiewesens einschlieRlich der dazu dienenden
Nebenanlagen, maximal 20 Ferienwohnungen/Micro-Apartments sowie eine
Betriebswohnung zulassig.
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Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl
und der Hohe baulicher Anlagen geregelt, wobei die maximale Hoéhe der Traufe und des
Dachfirsts Uber die Angabe in Metern iber Normalnull bestimmt ist. Im Zusammenspiel mit
der als Bezugshohe festgelegten Hohenlage baulicher Anlagen (Erdgeschossfu3bodenhdhe,
EFH) ist die Hohenentwicklung der Bebauung eindeutig und nachvollziehbar definiert.

Die festgelegten Erdgeschossfulbodenhéhen (EFH) orientieren sich am bestehenden
Gelande beziehungsweise an den Bestandsgebauden. Die Gebaudehdhen bilden den
Bestand ab bzw. orientieren sich an den vorgesehen Nutzungen der Gebaude und sind so
gewahlt, dass sich die Neubebauung weitestgehend in das Landschaftsbild einfligt.

Die uberbaubaren Flachen sind entsprechend der Projektplanung beziehungsweise dem
Bestand festgesetzt, gewahren jedoch noch einen gewissen Spielraum fir eventuelle
Plananderungen.

Um die Entstehung von zu groRen Gebauden im rlckwartigen Bereich wirkungsvoll zu
verhindern, ist eine von § 22 (1) BauNVO abweichende besondere Bauweise festgesetzt.
Zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von hdchstens 19 m und mit seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise nach § 22 (1) BauNVO. Fir den Bereich
des Hotel- und Gastronomiebetriebs ist ebenfalls eine von § 22 (1) BauNVO abweichende
besondere Bauweise festgesetzt: Es sind entsprechend der Bestandsgebaude im Bereich b+
Einzelhauser bis zu einer Lange von 46 m zugelassen.

Baulich sind mehrere Gebaude und Anlagen geplant. Dabei soll im Westen des
Plangebietes, entlang der Stellplatzflache, eine Feldgeratescheuer (Flache ,Nebenanlagen®)
entstehen. Fur die Eventscheune ist eine Erweiterung durch einen Wintergarten vorgesehen.
Angrenzend an das Nebengebaude (,Jagdhutte”) im Nordwesten ist das Betriebswohnhaus
mit kleinem Burotrakt und Stallungen geplant. Das im &stlichen Bereich liegende Seminar-
Gebaude soll durch maximal acht Ferienwohnungen und einem Freisitz erganzt werden. Im
Norden des Plangebietes ist ein Wellness- und Fitnessbereich mit Sauna, Naturbadeteich,
Liegewiese und Grillhltte geplant.

Die bestehenden Baume werden durch Pflanzbindungen gesichert.

6. ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uber die Landesstralle L 2218 erschlossen.

7. MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MafRnahmen

Das Plankonzept strebt eine mdglichst geringe Versiegelungsrate an. Stellplatze sind
wasserdurchlassig auszufuhren. Damit wird eine Verstarkung der Hochwassergefahr durch
das Baugebiet vermindert und die Grundwasserneubildung verbessert.
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist dabei
unzulassig.

Bei Baumalinahmen ist festgesetzt, dass der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen ist. Des Weiteren muissen zur
Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen, die verdichteten Bereiche nach Abschluss
der Baumalinahmen wirkungsvoll gelockert werden.

Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind flr die Au3enbeleuchtung insektenfreundliche und
abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

Um Belastungen von Regenwasser von vorneherein zu vermeiden ist bei der Verwendung
von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) eine verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

Die Bestandsbaume werden tberwiegend erhalten und durch Pflanzbindungen gesichert.
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8. Geruchsimmissionen

Im Plangebiet ist mit Geruchsimmissionen aus der vorhandenen benachbarten
landwirtschaftlichen Tierhaltung zu rechnen. Ein weiteres Heranrlicken mit schutzbedurftigen
Nutzungen ist jedoch nicht geplant, da es sich bei den Betriebswohnungen im SO1 um
bereits bestehende Wohnungen handelt, wodurch fir den sidlich liegenden Landwirt
weniger Schutzanspriiche gelten. Das geplante Betriebswohnhaus im rlickwartigen Bereich
(S02) liegt weiter entfernt und kann durch eine entsprechende architektonische Selbsthilfe
positiv beeinflusst werden, selbiges gilt auch flr die geplanten Ferienwohnungen (SO 3).

Mitarbeiter und Gaste des Gasthofes sind den Geruchsimmissionen nicht standig, sondern
im Wesentlichen bei Aufenthalt im Freien ausgesetzt.

9. Kennzeichnungspflichtige Flachen

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort (AS) , Tankstelle Veinau-Nord“ (Objekt-Nr. 572).

10. Ver- und Entsorgung
Es wird an die bestehende Infrastruktur angeschlossen.

Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird empfohlen, Zisternen zur Gewinnung
von Brauchwasser anzulegen.

11. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes (Sondergebiet) ca. 116 Ar
davon SO 1 ca. 98 Ar
SO 2 ca. 10 Ar
SO 3 ca. 8 Ar
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