V ORLAGE zur Sitzung

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 20.03.2023 beschlieRend
Gemeindevertretung 29.03.2023 beschlieRend
Betreff:

Bauleitplanung der Gemeinde Schmitten, Oberreifenberg

Bebauungsplan "Westlich LimesstraBe" (TA-TAA)

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und Beschluss zur friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Sachdarstellung:

Sudwestlich der Ortslage Oberreifenberg befinden sich zwei bestehende AuRenbereichsnutzungen an der
Limesstrale. Zum einen handelt es sich um die Jugendherberge, zum anderen um ein sldlich der
Jugendherberge gelegenes Hotelgebdude, das derzeit unter dem Namen , TA-TAA” als Seminarhotel mit
Inhaberwohnung und einem separaten Gastehaus betrieben wird. Das Hotel wurde im Jahr 1938 als Post-
Erholungsheim errichtet und liber viele Jahre entsprechend genutzt. Zeitweise wurde das Gebaude auch
durch eine Verlagsgesellschaft genutzt. Fir die heutige Nutzung als Seminarhotel liegen Baugenehmigungen
aus den Jahren 1996 und 2006 vor, die allerdings nur einzelne Erweiterungen bzw. Umbauten und nicht die
gesamte bauliche Anlage betreffen. Die urspriingliche Baugenehmigung (vermutlich von Mitte der 1930er
Jahre) ist nicht mehr auffindbar und wahrscheinlich im Krieg oder der darauffolgenden Zeit auch im Archiv
der Bauaufsicht verlorengegangen. Aufgrund dieses Umstands ist der Umfang des Bestandsschutzes des
Anwesens nicht zweifelsfrei zu beurteilen. Insbesondere hinsichtlich der Zulassigkeit der Nutzung einer
AulRenterrasse der friiheren Gastronomie, der zuldssigen Géastezahl und der bestehenden Parkplatze
bestehen unterschiedliche Auffassungen zwischen Eigentlimer und Bauaufsicht. Der aktuelle Eigentimer
beabsichtigt eine Sanierung des Anwesens mit dem Ziel, dieses auch weiterhin als Seminarhotel sowie fir
kulturelle Veranstaltungen nutzen zu kdnnen. Das Hotel war Uber Jahrzehnte eine beliebte Adresse fir
private Feiern und viele Paare der Region haben dort ihre Hochzeit gefeiert. Aktuell wird das Hotel im
Wesentlichen fir Seminare eines Softwareunternehmens sowie fiir Tanzseminare genutzt. Innerhalb des
Hotels bestehen zudem eine Betreiberwohnung sowie drei Personalwohnungen und im Gartenbereich ein
freistehendes Gastehaus. Die Nutzung des Anwesens erfolgt aktuell somit ausschlieflich im Rahmen
geschlossener Gesellschaften bzw. durch einen begrenzten Personenkreis. Seitens des Betreibers , TA-TAA”
ist vorgesehen, neben den bereits stattfindenden Tanzseminaren kiinftig auch einen normalen Hotelbetrieb
und andere kulturelle Veranstaltungen wie Lesungen, Kleinkunst, Zauberei, Kammerkonzerte etc. stattfinden
zu lassen. Ein entsprechender Bauantrag zum Umbau des Anwesens wurde seitens der Bauaufsicht aufgrund
der Aullenbereichslage des Vorhabens und den kontroversen Auffassungen zum Umfang des
Bestandsschutzes jedoch als derzeit nicht genehmigungsfiahig bewertet. Selbst bei einer Veranderung der
Lage der Betreiberwohnung innerhalb des Gebdudes wiirde bereits der Bestandsschutz entfallen, so dass
entsprechende grundlegende Umbauten und Modernisierungen des in die Jahre gekommenen Anwesens
aktuell nicht moglich sind.

Der Eigentliimer hat daher um Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir das Anwesen gebeten, um den
planungsrechtlichen Rahmen fir die AuBenbereichsnutzung durch die Gemeindevertretung im Rahmen der
kommunalen Planungshoheit setzen zu lassen.
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Vorgeschlagener Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans:
Seitens des Eigentiimers bzw. des durch ihn eingeschalteten Planungsbiiros wird der nachfolgend

dargestellte PIangeItungsberelch als Grundlage fir den ‘Aufstellungsbeschluss vorgeschlagen.
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Abbildung 1:  Ubersichtsplan zum Abgrenzungsvorschlag des Plangeltungsbereichs fiir den aufzustellenden
Bebauungsplan. (unmalstablich; Bildquelle: SCHWEIGER + ScHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, Marz 2023
auf Grundlage des digitalen Liegenschaftskatasters, HVBG, Abruf v. 24.01.2023)

Der Plangeltungsbereich soll neben dem Vorhabengrundstiick auch noch die zur ErschlieBung genutzte
StraBenflaiche umfassen, um die Anforderungen an die Mindestfestsetzungen eines qualifizierten
Bebauungsplans zu erfiillen. Zudem soll die zwischen Limesstralle und dem Hotelgrundstiick befindliche
Waldflache als solche festgesetzt werden. Im westlichen Grundstiicksteil des Vorhabengrundstiicks ist die
Festsetzung einer Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen, um

die dort bestehende Biotopflache entsprechend zu sichern.
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Konkret betroffen sind die Flursticke in der Gemarkung Oberreifenberg, Flur 3, Nr. 95/1
(Vorhabengrundstiick) und Nr. 87 tlw. (StraBen- bzw. Wirtschaftswegeflache), sowie die Flurstiicke in der
Gemarkung Niederreifenberg Flur 9, Nr. 2/2 (Waldflache), Nr. 2/3 (bestehende Trafostation), Nr. 24/1
(StralRen- bzw. Wirtschaftswegeflache). Es wird dartiber hinaus vorgeschlagen ein Teilstlick der Limesstralie
in Richtung Rotes Kreuz in den Plangeltungsbereich aufzunehmen. Betroffen ist zudem eine Teilfliche des
Flurstiicks Nr. 89/0 tlw. in der Flur 8 der Gemarkung Niederreifenberg (Teilstiick der Zufahrt vom Roten
Kreuz).

Das Hotelgrundstiick wird von der Limesstrale aus Richtung Siiden (Rotes Kreuz) erschlossen und
kennzeichnet sich durch die bestehenden Gebaude des Hotels einschlielllich eines separaten Gastehauses
sowie der entsprechenden Nebenanlagen. Die verkehrliche ErschlieRung des Vorhabens soll auch weiterhin
ausschlieBlich von Osten (Rotes Kreuz) Uber die bestehende StralRe erfolgen. Eine Zufahrt aus Richtung
Westen ist aktuell durch eine Schranke unterbunden und soll auch kinftig aus dieser Richtung nicht
ermoglicht werden. Eine zusatzliche Verkehrsbelastung bzw. Beeintrachtigung von Wohngebietslagen der
Ortsteile Oberreifenberg und Niederreifenberg kann somit ausgeschlossen werden.

Planziel ist die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Nutzungen sowie deren mal3volle Erweiterung
(z.B. durch einen Dachgeschossausbau, Umbau des friiheren Restaurants zu einem Veranstaltungsraum etc.)
und die Schaffung klarer Planungsvorgaben fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in diesem
Bereich.

Im ersten Schritt soll nun zundchst ein Planvorentwurf erarbeitet und anschliefend das
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden. Die Auswertung der
eingegangenen Stellungnahmen mitsamt den Beschlussvorschlagen wird den gemeindlichen Gremien im
Nachgang entsprechend vorgelegt.

Finanzielle Auswirkungen:

- Keine —

Samtliche im Zusammenhang mit der Bauleitplanung stehenden Kosten einschlieflich der Erarbeitung ggf.
notwendig werdender Fachgutachten (z.B. Artenschutz, Umweltbericht, etc.) werden vom Antragsteller
Ubernommen. Auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses soll hierliber ein stddtebaulicher Vertrag
abgeschlossen werden, der den Haftungsausschluss der Gemeinde sowie die Kostenlibernahme durch den
Eigentiimer regelt. Dieser Kostenilibernahmevertrag ist einseitig bereits vom Eigentimer unterzeichnet
(Anlage).

Auswirkungen auf Klima-, Umwelt- und Artenschutz:

Die Auswirkungen auf die Umweltbelange sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu ermitteln und in die
kommunale Abwagungsentscheidung einzustellen. Hierzu ist vorgesehen, einen Artenschutzfachbeitrag zu
beauftragen sowie den nach BauGB vorgeschriebenen Umweltbericht auf Grundlage einer ortlichen
Bestandserfassung ausarbeiten zu lassen. Die Belange von Klima, Umwelt- und Artenschutz werden somit
den Anforderungen des BauGB entsprechend im Verfahren

beriicksichtigt. Nachdem keine wesentliche Gebaudeerweiterung gewiinscht ist, sind keine erheblichen
Eingriffe in die Schutzglter und auch keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde zu erwarten.
Einzelheiten hierzu werden im Rahmen der noch zu erstellenden Fachbeitrdage ermittelt, beurteilt und
dargestellt. Alle ggf. zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sollen auf Grundlage einer Bilanzierung
nach Hessischer Kompensationsverordnung ausgeglichen werden.
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Darstellung des Reg-FNP, Schutzgebiete:

Das Anwesen ist im aktuellen Reg-FNP bereits als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Sport”
dargestellt. Eine Anderung der Abmessungen der Sonderbaufliche ist nicht erforderlich. Im Rahmen des
vorgesehenen Bauleitplanverfahrens ist jedoch eine Anderung der Zweckbestimmung der Sonderbaufliche
mit den zustandigen Fachbehorden bzw. dem Planungsverband abzustimmen. Auch fiir in Zusammenhang
mit der Anderung des Reg-FNP ggf. anfallende Kosten besteht eine Zusage zur Kosteniibernahme durch den
Grundstiickseigentiimer.

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem REG-FNP 2010 (unmaRstablich; Bildquelle: Regierungsprasidium Darmstadt)

Beschlussvorlage VL-43/2023 Seite 4 von 6



4 . F 1 / £ :
\\ T ' | 1erwiese

Y

b U Y
W WA WY
/

\

Y

Y

T W W T W T

[

¥
"
'4
A
:
;
/
'
i
1
[
a5t
4
14
5
/
’
;
{

SRR S AR SN NN S NN
I W W W W Y A Y
7
N,

/

Abbildung 3:  Darstellung Ausschnitt Schutzgebiete mit Lage des Plangebiets (rote Elypse): griine Schraffur = FFH-
Gebiet; lila Schraffur = NSG (unmafstablich; Bildquelle: geoportal.hessen.de, Abruf am 15.03.2023)

Die bauliche Anlage befindet sich nicht im Geltungsbereich einer Schutzgebietsverordnung. Ausweislich einer
Recherche im Geoportal Hessen befindet sich lediglich auf dem nordlichen unbebauten Grundstiicksteil
(jenseits der Umfahrt) ein sogenanntes Fauna Flora Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet). Dieses Schutzgebiet soll in
der Planung als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt werden. Auf Grundlage einer ©kologischen Bestandsaufnahme sollen geeignete
BewirtschaftungsmalRnahmen fiir diese Flache festgelegt bzw. festgesetzt werden. Die Lage des Anwesens
zwischen zwei Schutzgebieten stellt entsprechende Anforderungen an die Berlicksichtigung der Belange von
Natur und Landschaft im Rahmen der Abwagungsentscheidung. Die fachlichen Grundlagen fir die

entsprechende Abwagungsentscheidung werden im Rahmen des Verfahrens ermittelt und
zusammengestellt.

Die friihere Landschaftsschutzverordnung , Taunus”, die beim Bauantrag bzw. der Baugenehmigung 1996
noch eine Rolle spielte, wurde zwischenzeitlich aufgehoben.1

1Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Taunus" vom 6. April 1995 (StAnz. S. 1473), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 17. Dezember 2004 (StAnz. 2005 S. 355) aufgehoben durch § 61 Abs. 2 Nr. 2 c) HENatG in der
Fassung vom 04.12.2006; sowie Hessischer VGH, Beschluss vom 23.03.1995 - 4 N 2638/91 -, juris
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Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeindevorstand empfiehlt der Gemeindevertretung gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,,Westlich LimesstraBe” zu beschlieRen.

2. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Sicherung und Ordnung der im Geltungsbereich bestehenden und geplanten Nutzungen geschaffen
werden.

3. Der Geltungsbereich des Plangebietes ist der im Sachvortrag enthaltenen Ubersichtskarte zu

entnehmen. Im Rahmen der weiteren Planung kénnen sich noch Anderungen am Geltungsbereich
ergeben (z.B. durch Ausgleichsflachen, Integration von Verkehrsflachen, etc.).

4, Das Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung) ist
einzuleiten.

Anlage(n):
1. AnlagezuTOP5

2. Anlage zu TOP5

Schmitten, den 16.03.2023
Sachbearbeiterin DER GEMEINDEVORSTAND
Marion Dietrich Julia Kriigers, Blirgermeisterin
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