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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

Im Rahmen der Nachverdichtung und um weiteren Wohnraum im Bestand entwickeln zu
konnen, wird auf dem Grundsttick Fist.-Nr. 826, welches Teil des Bebauungsplans ,Dorf-
muhle® in der Gemeinde Hofstetten ist, beabsichtigt, einen Ausbau des bereits vorhandenen
Dachgeschosses des dortigen Wohngebaudes zu einem Vollgeschoss durchzufiihren. Um
dieses Vorhaben umsetzen zu kdnnen, ist es notwendig, die zulassige Geschossflachenzahl,
die zulassige Traufh6he, die zulassige Anzahl der Vollgeschosse sowie die Dachneigung fur
diesen Bereich des Bebauungsplanes zu andern, sodass das Gebaude entsprechend den
Planen des Bauherrn ausgebaut werden kann.

Eine Anpassung des Bebauungsplanes fur die baurechtliche Sicherung dieser Planung ist
Gegenstand und Grund der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Dorfmiihle®.

Im Zuge dieser 7. Anderung soll diese Moglichkeit der Errichtung eines weiteren Vollge-
schosses mit Anpassung der Traufh6he, der Dachneigung und der Grundflachenzahl auch
fur die weiteren Gebaude entlang der Georg-Giesler-Strafl3e und somit im Nahbereich des
Gebaudes des Antragstellers erdffnet werden. Somit kann dann auch fir diese Geb&aude in
Zukunft ein Ausbau der Wohnflache im Sinne einer Innenentwicklung und Nachverdichtung
im Bestand durch Aufstockung durchgefiihrt werden.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet ist der qualifizierte Bebauungsplan ,Dorfmiihle” seit dem 03.03.1970
rechtsverbindlich. Dieser Bebauungsplan wird nunmehr fiir den Bereich beidseitig der Georg-
Giesler-Stral3e gedndert.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht flir MalZnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Méglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ geman § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu &ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung

(z. B. der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

13a
Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfillt?

1.  Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung?

Das Plangebiet ist bereits in einem rechtskraftigen Bebauungs-

plan enthalten und ist an drei Seiten (Norden, Osten und Wes-

ten) von bestehender Bebauung umgeben. Durch die geplanten

Anderungen entlang der Georg-Giesler-StraRe (Anpassung der Ja Ja
GFZ, der Traufhdhe sowie der Dachneigung und zu den Vollge-

schossen) soll eine effizientere Ausnutzung dieser Grundstiicke

durch die Schaffung neuen Wohnraums innerhalb der bestehen-

den Gebaude ermdglicht werden.
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2. Betragt die festgesetzte GroRRe der Grundflache weniger als
20.000 gm?

Nettobauland 11.616 m2 x Grundflachenzahl 0,4
= Grundflache 4.646 m?2
o Nein Ja
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 m2. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung?
An der Ausweisung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet )
soll nichts geandert werden. Es wird somit kein Vorhaben er- Nein Ja
mdglicht, das der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung unterliegt.

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind? Nein Ja

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfillt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren geman § 13a
BauGB geandert. Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am . . wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Hofstetten der Beschluss zur 7. An-
derung ‘des Bet Bebauungsplanes ,Dorfmuihle” gefasst.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am __. . vom Gemeinderat als Grundlage fur die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behordenbeteiligung nach 8§ 4
Abs. 2 BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans, mit Stand__. . , wurde vom __.__ . bis zum

. offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie die A Anderung des
Geltungsberelchs wurden durch Veroéffentlichung im Amtsblatt am . . bekannt ge-
macht.
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Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf 8§ 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreibenvom __. . von der Planung un-
terrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand . .
aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in Offentlicher Sitzungam __. . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassungvom __._ . als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

2.1 Begrindung der Erforderlichkeit

Durch die Anderung und Anpassung des Bebauungsplans soll die Schaffung neuen Wohn-
raums innerhalb der bestehenden Gebaude im Bereich beidseitig der Georg-Giesler-Stral3e
ermdglicht werden.

Um die dortigen Wohngebaude entsprechend ausbauen und aufstocken zu kénnen, sind die
zulassigen Traufhéhen von 9,5 m auf 10,0 m, gemessen ab dem héchsten Punkt des umge-
benden Gelandes, anzupassen. Des Weiteren ist die Dachneigung bei 20 bis 48 Grad fest-
zulegen. Ebenfalls ist die vorgegebene Festsetzung zu den Vollgeschossen nach heutiger
Rechtsprechung nicht mehr haltbar und muss angepasst werden. Hier sollen zwei bis drei
Vollgeschosse ermdglicht und somit die Anzahl der méglichen Geschossflache angehoben
werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist es nun maglich, innerhalb der dort bereits be-
stehenden Wohngebaude durch Umbau und Ausbau weiteren Wohnraum im Sinne einer
Nachverdichtung und Innenentwicklung generieren zu kénnen, was stadtebaulich sehr zu
empfehlen ist. Durch die Anderung kann so flachenschonend neuer Wohnraum im Bestand
geschaffen werden, was eines der zentralen Ziele der Raumordnung ist.

2.2 Artenschutz

Um die im Gebiet mdglicherweise vorkommenden, europarechtlich geschitzten Arten zu er-
mitteln, ist im Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens eine artenschutzrechtliche
Abschatzung durchzuftihren, die jedoch eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung nicht
ersetzen kann. Diese Abschatzung prift, welche européisch geschiitzten Arten im Bereich
der Gebaude vorkommen kdnnen und leitet mogliche Konfliktpunkte her. Auf Grundlage die-
ser artenschutzrechtlichen Abschatzung ist zu entscheiden, ob weitere Untersuchungen an
den Gebauden im Zuge des Umbaus notwendig werden. Gleichzeitig dient sie als Grundlage
fur eine gegebenenfalls anzufertigende spezielle artenschutzrechtliche Priifung.
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2.3 Hochwassergebiet
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Abbildung 1: Uberflutungsflachen; Quelle: LUBW, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Uberflutungsflachen des HQexirem.

Daher sind Belange des Hochwasserschutzes durch die Planung berihrt.

Da durch die Anderungen keine zusétzlichen Flachen fur eine Bebauung vorbereitet werden,
sondern nur durch die Anhebung der Traufhdhe, der Geschossflachenzahl und der Anzahl
der Vollgeschosse das Ausbauen von bereits bestehenden Gebauden ermdglicht wird, ist mit
keinem Verlust an Retentionsflache zu rechnen. Es werden jedoch Hinweise zum hochwas-
serangepassten Bauen in den schriftlichen Teil Gbernommen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemal 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Gro3e von etwa
1,2 ha (11.616 m?) und wird begrenzt:

- im Norden durch Bestandsbebauung und die Haldestral3e,

- im Osten durch die Bestandsbebauung,

- im Suden durch den Hofstetterbach,

- im Westen durch Bestandsgebaude und die Georg-Giesler-Stral3e.
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Die Anderung umfasst den Bereich beidseitig der Georg-Giesler StralRe mit den Flurstiicken
Nr. 814 bis 831/2.

Ay

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

3.2 Ausgangssituation

3.2.1 Raumliche Einbindung

/\ Richtung Haslach

Rathaus Hofstetten

(0 (2macd)

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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Das Plangebiet befindet sich etwa 130 m westlich des Rathauses der Gemeinde Hofstetten
auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 814 bis 831/2, innerhalb eines schon nahezu vollstandig be-
bauten Ortsteils entlang der Georg-Giesler-Strale.

3.2.2 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastung

Bodenbeschaffenheit

Das Gebiet besitzt eine anthropogene Uberformung, da es sich in einem bereits bebauten
Umfeld befindet.

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet quartéare Locker-
gesteine (Lossfuhrende FlieRerden, Verwitterungs-/Umlagerungsbildungen) unbekannter
Méachtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Darunter sind Gesteine des kristallinen Grund-
gebirges zu erwarten.

Es ist einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen / tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem
kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes zu rechnen. Ge-
gebenenfalls kdnnen lokale Aufflllungen vorangegangener Nutzungen nicht fur eine Lastab-
tragung des Bauwerks geeignet sein. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemaf DIN EN 1997-2 / DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtiro empfohlen.

Bodenbelastung:

Bodenbelastungen sind auf oder in der Nahe des Plangebietes nicht bekannt.
3.2.3 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig mit Wohngeb&uden bebaut.

3.24 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Besitz.

3.25 ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Gber die Stralie ,Georg-Giesler-Straf3e*.

3.2.6 Ver- und Entsorgung

Die Grundstiicke des Anderungsbereichs sind an die bestehenden Ver- und Entsorgungs-
systeme der Georg-Giesler-Stral3e angeschlossen.

Teil B Planungsbericht

4. Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Anpassung der Traufhohe, die Anpassung der Festset-
zung zu den Vollgeschossen sowie die Anpassung der Festsetzung bezuiglich der Dachnei-
gung, so dass das geplante Bauvorhaben des Antragstellers umgesetzt und auch fur die wei-
teren Gebaude im Bereich der Georg-Giesler-Stral3e zuklnftig durch einen An- und Ausbau
im Bestand die Generierung weiteren Wohnraums ermdglicht werden kann.
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5. Regionalplanung

B Yy SIS
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Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Sudlicher Oberrhein; Quelle: Regionalverband Siidlicher Oberrhein;
eigene Darstellung

Im Regionalplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Sie entspricht daher den
Darstellungen und Vorgaben des Regionalplans Sidlicher Oberrhein.

6. Flachennutzungsplan

311,2%

\ =
’s\p:éh‘nleh/(ﬂ/>;///// H%

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach; Quelle: Geoportal
Raumordnung Baden-Wirttemberg; eigene Darstellung

Im Flachennutzungsplan ist fir das Plangebiet eine allgemeine Wohnbauflache ausgewie-
sen.

Es soll auch weiterhin als allgemeine Wohnbauflache ausgewiesen werden. Die Entwicklung
entsteht somit aus dem Flachennutzungsplan.
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7. Planinhalte und Festsetzungen

Ubersicht der Anderungen

e

WA o i1l 0,4

Abbildung 7: Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes "Dorfmiihle"; Zink Ingenieure
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Begriindung:

Der Antragsteller méchte auf seinem Privatgrundstuick Flst. 826 das vorhandene Wohnge-
baude zur Entwicklung weiteren Wohnraums aus- und umbauen. Dies soll durch die Errich-
tung eines dritten Vollgeschosses in Form eines ausgebauten Dachgeschosses (Erdge-
schoss, 1. Obergeschoss und Dachgeschoss) realisiert werden.

Um weiteren Anliegern die gleiche Méglichkeit zu geben, durch eine Aufstockung ihrer Ge-
baude weiteren Wohnraum entwickeln zu kénnen, sollen diese Anderungen fiir die Ge-
baude beidseitig der Georg-Giesler-StralRe ausgedehnt werden.

Damit die Gebaude zukiinftig im Rahmen des Bebauungsplanes errichtet und gestaltet
werden konnen, mussen die Traufhthe, die zulassige Dachneigung und die Festsetzungen
zu den Vollgeschossen angepasst werden.

Die maximale Traufhthe wird dabei in Anlehnung an die bisher bestehende Festsetzung
auf eine Hohe von 10,0 m, gemessen ab dem hdchsten Punkt des umgebenden Gelandes,
festgesetzt. Somit kdnnen die Gebaude mit einem entsprechend als Vollgeschoss ausge-
bildetem Dachgeschoss entstehen und hierdurch im Bestand zusatzlicher Wohnraum ent-
wickelt werden.

Des Weiteren soll ein Satteldach mit einem Neigungswinkel von 20 - 48 Gad zugelassen
werden. Dies gibt den Bauherren weiteren Gestaltungsspielraum, flhrt jedoch zu keiner
dem Gesamtgebiet schadlichen Veranderung der Dachlandschaft, da weiterhin nur Sattel-
dacher zugelassen werden, bei einer Erhéhung der Dachneigung um 18 Grad. Dies ent-
spricht den Festsetzungen moderner Satteldacher. Satteldacher mit einer Dachneigung
von 48 Grad sind bereits in anderen Teilen des Ursprungsplans zul&assig.

AuRerdem wird die Anzahl der Vollgeschosse auf dem Plangebiet auf zwei bis drei Vollge-
schosse festgesetzt. So kénnen entsprechend ausgebaute Gebaude entstehen. Die Fest-
setzung der Vorgabe, ob das Vollgeschoss im Dach- oder Untergeschoss errichtet werden
muss, so wie sie im Bestandsplan aufgefiihrt ist, ist rechtlich nicht mehr umsetzbar.

Die Geschossflachenzahl auf den Grundstiicken wird entsprechend der nun zulassigen
zwei bis drei Vollgeschosse auf einen Wert von 1,2 angehoben (3 Vollgeschosse x 0,4).
Hierdurch kénnen auf den Grundsticken entsprechende Gebaude mit bis zu drei Vollge-
schossen entstehen und somit zusétzlicher Wohnraum im Bestand entwickelt werden.

Im Flachennutzungsplan wird der Bereich der Anderung bereits als allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen. Eine Anderung und Anpassung des Flachennutzungsplanes sind daher
nicht vorgesehen.

Im Bereich des Bestandsplans auRerhalb des Anderungsgebiets gelten weiterhin die bisher
rechtskraftigen Regelungen des Bebauungsplanes ,Dorfmihle“ und seinen rechtskraftigen

Anderungen fiir diesen Bereich. Die Festsetzungen der 7. Anderung gelten fiir den Bereich
beidseitig der Georg-Giesler-StralRe von Flurstiick Nr. 814 bis 831/2.
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Begrindung

7.2 Umweltbelange

Durch die Anderung der genannten Festsetzungen (Dachneigung, Anzahl der Vollge-
schosse, Geschossflachenzahl, Traufh6he) werden keine wesentlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft hervorgerufen, da sich durch die Méglichkeit der Errichtung eines dritten Vollge-
schosses keine wesentliche Anderung des Gebietscharakters ergeben wird. Die Grundstii-
cke sind teilweise mit Geb&uden bebaut, die ein nahezu ausgebautes Dachgeschoss vorwei-
sen, sodass die Errichtung eines dritten Vollgeschosses keine wesentlichen Veranderungen
am Ortsbild des Geltungsbereichs der 7. Anderung hervorruft.

Eine Erhohung der Grundflachenzahl (GRZ) wird aufgrund der ausschlief3lich zulassigen Er-
richtung eines dritten Vollgeschosses, ohne Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, als nicht notwendig angesehen.

Durch die Beibehaltung der Grundflachenzahl wird eine Gber den Aus- und Umbau der Be-
standsgebaude hinausgehende Beanspruchung des Baugrundstiickes nicht erméglicht. Es
wird kein zusatzlicher Flachenverbrauch durch eine Anhebung der Geschossflachenzahl ge-
neriert.

Die Grundstiicke im Anderungsbereich sind bereits vollstandig mit Wohngeb&auden bebaut.
Eine Errichtung weiterer Wohngebaude ist somit nicht vorgesehen und auch nicht moglich.

Durch die Arbeiten auf den Grundstiicken werden ebenfalls keine Verbotstatbesténde nach
8 44 BNatSchG hervorgerufen, da die Grundstiicke heute schon fast vollstandig bebaut sind
und die unbebauten Flachen als Gartenflache genutzt werden. Es bestehen keine geeigne-
ten Lebensraumstrukturen fur streng oder besonders geschiitzte Arten auf dem Grundstuck.
Bei Ausbau der Gebaude sind jedoch im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren
entsprechende Untersuchungen auf gebaudebewohnende oder gebaudebriitende Arten vor-

zunehmen, sodass ein Vorliegen von Verbotstatbestanden gemaf § 44 BNatSchG mit aus-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

8. Auswirkungen
8.1 Kosten und Finanzierung

Der Projekttrager Gibernimmt die Kosten und die Finanzierung des Bebauungsplanes.

8.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz ange-
schlossen. Die Kapazitat der Ver- und Entsorgungsleitungen ist ausreichend. MalRnahmen
zur Ver- und Entsorgung sind nicht erforderlich.

Durch die Aufstockung der Gebaude fallen weitere ErschlieRungsbeitrage fir die Ei-
gentimer, aufgrund der Erhdhung der Wohnflache, an.

8.3 Verkehrliche ErschlieBung

Erschlielungsmalinahmen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.
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Begrundung

8.4 Bodenordnende MalRnahmen

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

Hofstetten, ........cccceeevviivieeeeennnn, Lauf, 13.02.2025 Ro-la
|
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Martin ABmuth Planverfasser
Blrgermeister
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