Stand: 06.12.2023 Anlage Nr. 3

Fassung: Entwurf zur erneuten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Gemeinde Hofstetten
ORTENAUKREIS

Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften
»Auf der Rot, 6. Anderung*

Begrindung

Anderungen gegeniiber der Offenlage vom 05.06.2023 bis zum 07.07.2023

[
Beratung - Planung - Bauleitung I

I NG ENIEURE

Ingenieurburo fur
Tief- und Wasserbau
Stadtplanung und
Verkehrsanlagen

Projekt | 2023-190



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Auf der Rot, 6. Anderung* Gemeinde Hofstetten
Fassung: Entwurf zur erneuten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
Stand: 06.12.2023

Begrindung
Inhalt
TEIL A EINLEITUNG ..ottt eeaan e 3
1. ANLASS UND AUFSTELLUNGSVERFAHREN .....cuuiituiitiiieit e iieeetee et e et e et e et e et e et eenaeneanneens 3
1.1 ANIasS der AUFSTEITUNG ......oooiiiiiii ettt e et e e b e e e e s breeeeaas 3
1.2 Art des BehauUNGSPIANS ........ccoiiiiiiiie e e e e e ae s 4
G T T o o o (=T TS T o PRI 4
W 153 (=] 1U ] To Ry Y= T =1 o (= o S 5
2. ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG ....uuiiitiiiiiieeiieeeieeeeteeeetee et eesteesanessnneeeens 6
2.1 Begrindung der ErforderliChKeit ...........ooouieiiiiiiiii e 6
A N (= el 11 | 2 TSP URPP 6
2.3 HOCHWASSEISCRULZ ... e e et e e e e e e s e annneeees 7
3. GELTUNGSBEREICH UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS ...cvuiiiiiiiieeiieeieeieeeee e 7
3.1 Raumlicher GeltUNGSBErQICN........cooieee e s 7
I AU 1Yo =TT 51T (U = L1 SRR 8
4. UBERGEORDNETE VORGABEN .......uetiiteeeieteteseeeeseeeesseeessseeessseseessesesssesenesaesesasenesaseneans 10
4.1 Planungsrechtliche AUSQaNgSSItUALION ..........coiiiiiiiiiiiie e 10
4.2 ReGIONAIPIANUNG ...cooiiiiiieiitiee ettt e e et e e e rnb e e s rnbe e e e nnes 10
4.3 Entwicklung aus dem FIAChennULZUNGSPIaNS ........ccoouiiiiiiiiiieiiie e 11
4.4 Verhaltnis zu anderen PlanUNGEN .........cooiiiiii it 11
TEIL B PLANUNGSBERICHT ... 13
T 17N N U N €31 ] N 4 =1 13
5.1 Ziele und ZwWecke der PIANUNG ......coouiiiiiiiiiiiii ettt 13
6. PLANINHALT (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG) ................................................................ 14
6.1 Mal der baulichen NULZUNG ... 14
6.2 Ubersicht der Anderungen beziiglich der Bauweise und der tiberbaubaren
GrundSIUCKSTIACNE ......cooiii e e 14
SRS BT ¢ =T o | TSP TP PRPP PP 15
6.4 TechniSChe INFrASIIUKLUL..........ooii e e e e e 15
6.5 Belange des KIMASCNULZES .........cooiiiiiiiiiiii ettt 16
6.6 UMWEIDEIANGE ....ooiiiiii ettt e e 16
7. AUSWIRKUNGEN ...iuiiuiiiiiiit et e e et et e et e e et e et et et e e e e e e eaeea et et etnsanaanaenrenrenaenaetnns 16
7.1 Auswirkungen auf ausgelbte NULZUNGEN ..o 16
A = 4] o | TP PRPPTPP 16
ARG Y =T 1o To I =Yg o] o [U] o o [ 16
8. MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG | FOLGEVERFAHREN.......cctiiiiciieeeeeeeeeeeee e 17
8.1 PlANUNGSIECNT ..ottt e 17

Abbildungsverzeichnis

ABBILDUNG 1: GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES; QUELLE: ZINK INGENIEURE ......cccvvvvvviiiiinneennenns 8

ABBILDUNG 2: LUFTBILD MIT EINTRAGUNG DES PLANGEBIETES; QUELLE: LUBW, EIGENE DARSTELLUNG....... 8

ABBILDUNG 3: AUSZUG AUS DEM REGIONALPLAN SUDLICHER OBERRHEIN MIT DARSTELLUNG DES
GELTUNGSBEREICHS; QUELLE: REGIONALVERBAND SUDLICHER OBERRHEIN, EIGENE DARSTELLUNG .. 10

ABBILDUNG 4: AUSZUG FLACHENNUTZUNGSPLAN DER VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT HASLACH MIT
DARSTELLUNG GELTUNGSBEREICH 6. ANDERUNG "AUF DER ROT"; QUELLE: GEOPORTAL

RAUMORDNUNG BADEN-WURTTEMBERG, ZUGRIFF: 10.05.2023, EIGENE DARSTELLUNG ......uvvvnreennnes 11
ABBILDUNG 5: PLANZEICHNUNG DES BEBAUUNGSPLANES "AUF DER ROT" VON 1973; QUELLE: GEMEINDE
HOFSTETTEN, GEFERTIGT BURO KARL WEISSENRIEDER ....cvutiieueitiiertnereteesnerseestnsessssenesesrernessnnees 11

Seite 2 von 17



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Auf der Rot, 6. Anderung® Gemeinde Hofstetten
Fassung: Entwurf zur erneuten Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung geméaR § 4a Abs. 3 BauGB
Stand: 06.12.2023
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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

Die auf den beiden auf-dem Grundstiicken Flst.-Nr. 849 und 863 gelegenen Wohnhauser
(Georg-Neumaier-Str. 6 und 13) sollen durch einen Um- und Anbau/Aufstockung weiteren
Wohnraum erhalten. Hierzu zahlt der Anbau eines Balkons in Richtung der Georg-Neumaier-
Stral3e fur das Wohnhaus auf dem Flurstiick Nr. 849, sowie der Ausbau und Erweiterung des
Dachgeschosses im Falle des Wohnhauses auf dem Flurstiick Nr. 863.

Um diesen Balkon entsprechend ausgestalten und das Dachgeschoss entsprechend um-
bauen zu konnen, muss die Festsetzung zur Baugestaltung 810 Abs. 5, die Anzahl der Voll-
geschosse im zeichnerischen Teil und auch die Hohenfestsetzung zu den Trauf- und Gebéu-
dehéhen in 8 10 Abs. 3, sowie die Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenze mit unterge-
ordneten Gebaudeteilen der Ursprungssatzung von 1973 angepasst werden, sodass eine
Uberschreitung der Baugrenze im notwendigen MaR, ohne die Anderung und Anpassung
dieser Baugrenze, erméglicht und ein Ausbau des Dachgeschosses zu einem dritten Vollge-
schoss umgesetzt werden kann.

Die Dachneigung wird auf einen Wert von 20 - 38 Grad bzw. 20 - 48 Grad angepasst. Hier-
durch werden _die Gestaltungsmoglichkeiten fiir die Bauherren beziglich der Dachgestaltung
ihrer Gebaude erweitert.

Teilweise soll im Bereich des Anbaus und der Aufstockung des Gebaudes auf Flurstiick Nr.
863 ein Flachdach entstehen, weshalb auch eine Festsetzung fir die Zulassigkeit von Flach-
dachern oder von flachgeneigten Dachern fir untergeordnete Gebaudeteile aufgenommen
werden wird. Flachdacher sind fir diese Gebaudeteile zulassig, sofern die entsprechende
Dachflache einen Wert von maximal 30 % der Gesamtdachflache des Hauptgebaudes nicht
Uberschreitet. Somit ist gewahrleistet, dass Flachdacher und flachgeneigte Décher stets den
Hauptdachern untergeordnet sind und somit die traditionell gepragte Dachlandschaft der Ge-
meinde mit Dachformen wie Satteldach, Walmdach und Zeltdach nicht gestort wird.

Hierfiir ist eine teilweise Anderung der Bauvorschriften und damit des dort giltigen Bebau-
ungsplanes ,Auf der Rot"* durchzuflihren, um diese Vorhaben entsprechend umsetzen zu
konnen. Diese Anderung soll fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Auf
der Rot“ von 1973 anwendbar sein, sodass diese Moglichkeit der Uberschreitung der Bau-
grenze fur An- und Umbauten, sowie_mit Balkonen und die Errichtung eines weiteren Vollge-
schosses mit Erhohung der Trauf- und Gebaudehohe auch fur zukinftige Bauvorhaben an-
gewendet werden kann. Somit kann zusatzlicher Wohnraum im Bereich der dort bestehen-
den Baugrundstticke generiert werden, was dem Grundsatz der Innenentwicklung sowie der
Nachverdichtung innerhalb dies Siedlungsbereichs entspricht.

Des Weiteren soll das Grundstiick mit der Flursticksnummer 839 als Bauflache mit aufge-
nommen werden. Hier besteht momentan der 6rtliche Spielplatz fiir das Wohngebiet. Dieser
soll verlegt werden. Auf der Flache soll im Anschluss eine Garage fur das Wohnbaugrund-
stiick Flst.-Nr. 839/1 entstehen.

AuRerdem sollen die bestehenden iberbaubaren Grundstiicksflachen an den Gebaudebe-
stand angepasst und auch in Richtung der ,Georg-Neumaier-Stralle” erweitert werden. So-
mit bestehen auf dem Plangebiet weitere Innenentwicklungsmaoglichkeiten, was in Zukunft in
der Dorfentwicklung einen immer héheren Stellenwert einnehmen wird.
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1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet ist der qualifizierte Bebauungsplan ,Auf der Rot* von 1973 rechtsverbind-
lich. Dieser Bebauungsplan wird nun fur 8 10 Abs. 5 der Satzung des Bebauungsplans gean-
dert.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch ermdglicht die Anderung eines Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB, sofern es sich hierbei um eine Wiedernutzbarmachung und
oder Nachverdichtung handelt.

Vorgabe

Prufung der Voraussetzungskriterien erfallt?

1. Handelt es sich um eine Malznahme der Innenentwicklung?

Das Plangebiet entspricht dem Geltungsbereich des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans ,Auf der Rot" von 1973. Durch die ge-
plante Anderung sollen durch zukiinftige Bauvorhaben weiterer
Wohnraum auch auf3erhalb der bestehenden Baugrenzen ge-
schaffen werden, wenn sich diese An- und Umbauten, und Bal-
konanbauten in die bestehende Bebauung integrieren und in ei-
nem angemessenen GrofRenverhaltnis zum Hauptgebéude er-
richtet werden. Diese Mdglichkeit zur Schaffung weiteren Wohn- Ja Ja
raums ist als MaRnahme der Nachverdichtung auf den Bau-
grundstiicken zu bewerten.

Zusatzlich wird noch das Flurstiick Nr. 839, das bisher als Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® im
Bebauungsplan ausgewiesen ist, als Wohnbaufldche umgewid-
met, sodass dieses Grundstiick zusatzlich einer baulichen Nut-
zung zugefuhrt werden kann.

2. Betragt die festgesetzte GréR3e der Grundflache weniger als
20.000 gm?

Nettobauland 43.930 gm x Grundflachenzahl 0,3 + 1191 x
Grundflachenzahl 0,4= 13.655 gm

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 gm. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

Die neu hinzukommende Uberbaubare Flache durch die Hinzu-
nahme des bisherigen Spielplatzgrundsticks mit der Flursticks-
nummer 839 als Baugrundsttick betragt dabei 607 m? x 0,3 =
182 m2.

Nein Ja

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung?
An der Ausweisung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet
soll nichts gedndert werden. Es sind somit keine Vorhaben er-
maoglicht, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen.
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4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir 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 Unfallen nach 8§ 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 gemanR § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfillt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB geandert. Die Durchfihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 16.05.2023 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 6. Anderung des Bebauungs-
plans ,Auf der Rot“ im beschleunigten Verfahren gemal? § 13a BauGB gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 10.05.2023 wurde vom 05.06.2023 bis zum
07.07.2023 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentli-
chung im Amtsblatt vom 26.05.2023 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf 8§ 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 30.05.2023 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 10.05.2023 aufgefordert.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offenlage wurden in der Sitzung vom 25.07.2023
untereinander und gegeneinander abgewogen. Der angepasste Entwurf des Bebauungs-
plans wurde gebilligt.

Aufgrund von weiteren Anpassungswiinschen durch Bauherren, die ihre Vorhaben ebenfalls
in das Verfahren einbringen wollen, wurden noch diverse Festsetzungen neu hinzugefugt,
oder entsprechend angepasst. Hierzu zahlen

- Anpassung der Festsetzung zu den Trauf- und Gebaudehdhen

- __Anpassung der Uberschreitungsmdglichkeiten der Baugrenze fiir An- und Umbauten
und Balkone

- Anpassung der maximal moéglichen Anzahl an Vollgeschossen

- Anpassung der Dachneigung fir die Hauptgebaude (20-38 Grad und 20-48 Grad)

- Anpassung der Dachform und der Dachneigung fiir untergeordnete Gebaudeteile,
wenn sich diese in einem angemessenen GroRenverhaltnis zum Hauptgebdude ent-
wickeln und die Dachflache der Flachdacher oder flachgeneigte Dacher 30 % der Ge-
samtdachflache der Hauptgeb&ude nicht tberschreitet.

- _Umwandlung einer Gemeinbedarfsflache ,Spielplatz” in eine Bauflache auf dem
Grundstuck Flst.-Nr. 839 im Westen des Plangebiets.
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- Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen an den heutigen Gebaudebestand
und Erweiterung dieser in Richtung der ,Georg-Neumaier-Strale®.

Die erneute Offenlage fand im Zeitraum vom . . biszum . . statt.
Die Bevolkerung wurde von der erneuten Offenlage durch Bekanntmachung im Nachrichten-
blatt vom . benachrichtigt.

Die Trager offentlicher Belange und die Behdrden wurden mit Anschreiben vom
von der erneuten Offenlage informiert und um die Abgabe einer Stellungnahme zu den geén-
derten Teilen gebeten.

Die im Rahmen der _erneuten 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Ge-
meinderat in 6ffentlicher Sitzungam . . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde
der Bebauungsplan in der Fassungvom __. . als Satzung beschlossen. Die Begriin-
dung wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

2.1 Begriindung der Erforderlichkeit

Auf der Flache des Grundstiicks Flst.-Nr. 849 und 863 (Georg-Neumaier-Straf3e 6 und 13)
soll durch den Umbau und Ausbau der beiden Wohngebaude neuer Wohnraum fur die dorti-
gen Eigentiimer entstehen. Um das jeweiligen Vorhaben umsetzen und eine ausreichende
Dimensionierung der Um- und Anbauten, sowie die Ausbildung eines Balkones, erreichen zu
kénnen, muss die Baugestaltungsvorschrift zur Uberschreitung der Baugrenzen mit An- und
Umbauten und mit Balkonen, sowie fur die Trauf- und Gebaudehdhe und die Anzahl der Voll-
geschosse im zeichnerischen Teil entsprechend angepasst und geandert werden. Hier ist es
notwendig, die Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen mit diesen Bauteilen zu erho-
hen. Des Weiteren ist die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der Traufe und der Ge-
baude anzuheben. AuBerdem ist die Dachgestaltung der untergeordneten Gebéaudeteile an-
zupassen, sodass in diesen Bereichen auch Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis zu
einer Dachneigung von 15 Grad zulassig sind. Dies gilt, wenn diese Dachflachen eine Flache
von 30 % der Gesamtdachflache der Hauptgebaude nicht Gberschreiten. Die Hauptgebaude
kénnen eine Dachneigung von 20 - 48 Grad aufweisen, sodass auch hier ein gréRerer Ge-
staltungsspielraum er6ffnet werden kann.

Um diese Uberschreitungsmoglichkeit und Erhéhung der Vollgeschosse und Trauf- und Ge-
baudehdhe, sowie die Dachform fur die untergeordneten Gebaudeteile auch fir zukinftige
Bauvorhaben zu ermdglichen, soll diese Anderung fir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Auf der Rot“ von 1996-1973 Gultigkeit besitzen. Daher werden diese Fest-
setzungen fir den Gesamtplan angepasst und geéndert.

Des Weiteren werden die Baufenster an den heutigen Gebaudebestand angepasst und in
Richtung der ,Georg-Neumaier-StralRe erweitert, sowie das bisher als Gemeinbedarfsflache
LSpielplatz” ausgewiesene Grundstlick Flst.-Nr. 839 als Wohnbauflache aufgenommen und
fur eine Bebauung vorbereitet. Die Spielplatz wird in die direkte Nachbarschaft, jedoch au-
Rerhalb des Gebiets verlegt.

2.2 Artenschutz

Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Auf der Rot* werden-keinewird ein weiteres
Grundstiick einer Verdichtung und/oder Versiegelung zuganglich gemacht.-neden-Flachen

verdichtetund-oderversiegelt-sondern Ees wird auRerdem neuer Wohnraum in und an den

Gebauden durch An- und Umbauten oder durch die Erganzung oder Erweiterung von
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Balkonen entwickelt. BaherAufgrund des Umbaus und der Anpassungen im Bestand ist mit
keinren-wesentlichennur geringen Eingriffen ia-fur die Natur und die Landschaft urad-sowie be-
zigheh-derfur die zu bertcksichtigenden Arten zu rechnen.

Eingriffe durch Umbau- und Abbruch/Neubau in der Gebaudesubstanz sollten generell in je-
dem konkreten Fall durch eine vorherige Kontrolle auf Fledermaus-Sommerquartiere und auf
gebaudebritende Vogelarten (Haussperling, Schwalbe, Mauersegler) begleitet werden.

Um mdogliche Beeintrachtigungen zu vermeiden, sollten die Abrissarbeiten auf3erhalb der
Fortpflanzungsperiode (also ab Oktober) stattfinden. Da auch Sperlinge und Schwalben tber
die Luftungsoffnungen zumindest in die giebelseitigen Dachstiihle gelangen kdnnen, ware
das Einhalten des Zeitfensters von Oktober bis Mitte Marz wichtig.

Das Bauvorhaben auf dem nun fir eine Versiegelung vorbereitete Grundstiick Flst.-Nr. 839
muss im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens fiir die dort geplante Garage entsprechend
artenschutzrechtlich untersucht werden.

Dies qilt entsprechend fiir alle weiteren in Zukunft geplanten Vorhaben auf dem Gebiet.

2.3 Hochwasserschutz

In gemar § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz flur Baden-Wirttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
nach 8 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei Um-
setzung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Riickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, 8§ 77 1. V.
mit § 76 WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemalR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Grofl3e von etwa
4,51 ha (45.121 m?) und wird begrenzt

im Norden durch Wohnbebauung

im Osten durch Wohnbebauung

im Sutden durch Wohnbebauung und die Stral3e "Dorfwiesen”

im Westen durch landwirtschaftliche Flachen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist der gesamte Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Auf der Rot" von 1973 betroffen.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes; Quelle: Zink Ingenieure

3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtraumliche Einbindung
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Abbildung 2: Luftbild mit Eintragung des Plangebietes; Quelle: LUBW, eigene Darstellung
3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist heute schon zum Grof3teil mit Wohngeb&auden bebaut. Es wird dement-
sprechend als Wohngebiet genutzt.
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3.2.3 Kulturdenkmale
Es sind keine Kulturdenkmale auf dem Plangebiet bekannt.

3.2.4  Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum.

3.2.5 Topografie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet steigt nach Norden hin an.

3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen
Bodenbeschaffenheiten

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich der Gesteine des kristallinen Grundgebirges, welche im Plangebiet von
quartarer lossfihrender FlieBerde sowie Verwitterungs-/Umlagerungsbildungen mit einer zu
erwartenden Machtigkeit von bis zu tber 10 Metern Uberlagert werden.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, ist zu rechnen.

Bei der l6ssfihrenden FlieRBerde ist mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen
zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtunqg) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet keine bekannt.

3.2.7 Gewasser
Oberflachengewasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser auf oder in direkter Nahe des Plangebietes.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht als Wasserschutzgebiet kartiert.

Starkregen

Da das Plangebiet an drei Seiten von bestehender Bebauung umgeben ist, ist mit keinen ne-
gativen Auswirkungen durch einflieRendes Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen zu
rechnen. Das aus dem nordlich angrenzenden Hangbereich und dessen Freiflachen abflie-
Rende Oberflachenwasser wird entweder bereits durch die vorgelagerten Wohnbaugrund-
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stiicke abgefangen oder wird aufgrund der bestehenden Bebauung seitlich entlang des Ge-
biets vorbeigeleitet.

3.2.8 Immissionsbelastungen
Es befinden sich keine immissionsintensiven Nutzungen im Nahbereich des Plangebietes.

3.2.9 Storfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb des Einwirkungsbereichs von Storfallbetrieben.

3.2.10 Verkehrliche Erschliel3ung
Das Plangebiet ist Giber die Georg-Neumaier-Stral3e erschlossen.

3.2.11 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird liber die Georg-Neumaier-Straf3e und deren
Infrastruktur (Entwasserungsanlagen, Telekommunikation, etc.) versorgt.

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist bereits Bestandteil eines seit 1973 rechtsgultigen Bebauungsplanes. Hier-
durch besteht fiir das Gebiet bereits Planungsrecht nach § 30 BauGB.

4.2 Regionalplanung
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Stdlicher Oberrhein mit Darstellung des Geltungsbereichs; Quelle:
Regionalverband Sidlicher Oberrhein, eigene Darstellung

Im Regionalplan ist das Gebiet als Flache fur Wohnbebauung im Bestand dargestellt. Das
Gebiet wird weiterhin als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Die Planung steht somit den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung nicht entgegen.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

®. 4
AS

Abbildung 4: Auszug Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach mit Darstellung Geltungsbe-
reich 6. Anderung "Auf der Rot"; Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg, Zugriff: 10.05.2023, ei-
gene Darstellung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach ist fir das
Plangebiet eine Wohnbauflache im Bestand und teilweise auch kleinflachig Mischbauflache
dargestellt. Auf Grundsttick Flst.-Nr. 839 wird eine neue Baumdglichkeit geschaffen, indem
der dortige Spielplatz von einer Griinflache mit Zweckbestimmung ,Spielplatz” in eine Wohn-
bauflache umgewidmet wird. Durch diese Anderung wird die Schaffung einer weiteren be-
baubaren Flache im Bestand ermdglicht.

Die Planung entspricht somit grof3teils den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Eine
Anpassung und/oder Anderung des Flachennutzungsplans ist aufgrund der Anderung einer
Griinflache in eine Wohnbauflache im Nachgang der Planung als nachrichtliche Anpassung
notwendig, da das Verfahren im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefihrt
wird.

Eine Genehmigung des Flachennutzungsplans durch das Landratsamt Ortenaukreis ist je-
doch nicht notwendig.

4.4 Verhaltnis zu anderen Planungen

Das Plangebiet entspricht dem Geltungsbereich des seit 1973 rechtskraftigen Bebauungs-
planes ,Auf der Rot* in der Gemeinde Hofstetten.

Abbildung 5: Planzeichnung des Bebauungsplanes "Auf der Rot" von 1973; Quelle: Gemeinde Hofstetten, gefer-
tigt Biiro Karl Weissenrieder
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FUr den gesamten Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Auf der Rot* von
1973 werden die bisher geltenden Festsetzungen in_§ 8 Abs. 2, 8 10 Abs. 5, Abs. 3 sowie 6
und die Anzahl der Vollgeschosse, sowie die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster)
im zeichnerischen Teil entsprechend angepasst-geandert und geanderterganzt, sodass die
Vorhaben dort in Zukunft entsprechend umgesetzt werden kénnen.

Der bisher als Gemeinbedarfsflache ,Spielplatz® im Ursprungsplan ausgewiesene Bereich im
Westen des Plangebiets wird als Wohnbauflache umgewidmet und fir eine Bebauung vorbe-
reitet.
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Teil B Planungsbericht
5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Arhebung-Anpassung der Regelung derfiir die Uber-
schreitungsmaoglichkeiten der Baugrenzen auf den Grundstiicken fur An-, Vorbauten und Bal-
kone fur den gesamten Geltungsbereich des seit 1973 rechtskréftigen Bebauungsplanes
»Auf der Rot“, sodass dort auf den Baugrundstiicken weiterer Wohnraum und nutzbare Fla-
che generiert werden kann._Des Weiteren soll die maximale Hohe der Traufe und die Ge-
baude angehoben und die Anzahl der Vollgeschosse im zeichnerischen Teil erhéht werden.
Hlerdurch W|rd elne Nachverdichtung auf den elnzelnen Baugrundstucken ermdglicht.; die
—Die Dachneigungen
der Hauptqebaude durfen zwischen 20 und 48 Grad entsprechen sodass auch hier bei der
Dachgestaltung eine héhere Flexibilitat bei der Ausgestaltung erméglicht werden kann.

Fir untergeordnete Gebaudeteile sollen auch Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu
einer Dachneigung von 15 Grad zugelassen werden, sodass diese untergeordneten Gebau-
debereiche auch mit moderneren Dachformen errichtet werden kénnen, ohne dabei die tradi-
tionelle Dachlandschaft des Siedlungsbereichs der Gemeinde Hofstetten zu stéren. Die
Dachflachen dirfen dabei eine Flache von 30 % der Gesamtdachflache der Hauptgebaude
nicht Uberschreiten, sodass diese dem Hauptdach untergeordnet bleiben.

AuRerdem wird die bisher als Gemeinbedarfsflache ,Spielplatz“ ausgewiesene Flache mit
der Flurstiicksnummer 839 in eine Wohnbauflache umgewandelt, sodass dort auch entspre-
chende Bauvorhaben umgesetzt werden kbnnen.
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6. Planinhalt (Abwagung und Begrindung)

6.1 Mafd der baulichen Nutzung

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird im Plangebiet von zwei zuldssigen Vollge-
schossen (II) auf eine Anzahl von bis zu drei Vollgeschossen erhoht (111). Angepasst wird
dies in der Planzeichnung, da 8 6 Abs. 2 des schriftlichen Teils des Ursprungsplans auf die
Planzeichnung als ausschlaggebende Festsetzung fir die Anzahl der Vollgeschosse ver-
weist.

Durch diese Anhebung der Zahl der Vollgeschosse wird der Vorgabe der Nachverdichtung
und Innenentwicklung gefolgt, da hierdurch neuer Wohnraum innerhalb des Bestands errich-
tet werden kann, indem ein weiteres Vollgeschoss in den Bestandsgebauden errichtet wer-
den kann.

6.2 —Ubersicht der Anderungen beziiglich der Bauweise und der iiberbau-

baren Grundstucksflache

6.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden an den aktuellen Gebaudebestand ange-
passt, sodass alle bereits bestehenden und auch zukiinftigen Gebaude durch diese Bau-
grenzen eingefasst werden kénnen.

Deshalb wird die Baugrenze auch noch in Richtung der StralRenflache der ,Georg-Neumaier-
StralRe” erweitert.

Durch diese Anpassung wird zukiinftig eine Entwicklung der Bebauung im Bestand und da-
her eine Innenentwicklung erméglicht.

Zusatzlich wird das Flurstick mit der Lagebuchnummer 839 flir eine Bebauung vorbereitet,
indem es von der Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung eines Kin-
derspielplatzes in eine Wohnbauflache umgewandelt wird. Hierdurch soll diese Flache in die
Bebauung des Gebiets mit integriert werden kénnen.

51.16.2.2 Baugestaltung

Es wird § 10 Abs. 5 der Festsetzungen zur Baugestaltung geéndert, indem bei einem ange-
messenen GroflRenverhaltnis zum Hauptgebaude und bei einer architektonischen Eingliede-
rung der Vorhaben in den Baubestand die An-, Vorbauten und Balkone die bestehenden
Baugrenzen um 2,00 m, anstatt 1,50 m, wie im bisherigen Bestandsplan geregelt, Uber-
schreiten dirfen. Aus sicherheitstechnischen Grinden gilt dies jedoch nicht, wenn der Ab-
stand zu den benachbarten Grundstiicken und auch in Richtung der Georg-Neumaier-Stral3e
einen Wert von 2,00 m unterschreitet.

Hierdurch kann weitere nutzbare Flache auch auf3erhalb der bestehenden Baugrenzen ge-
schaffen und somit eine Form der Innenentwicklung und Nachverdichtung umgesetzt wer-
den. Eine Uberschreltung der Baugrenzen von bIS zu 2,00 m |st als stadtebaullch vertretbar
einzustufen. - ) #

Durch dle Uberschreltungsmogllchkelt von bIS Zu 2 00 m konnen d|e An Vorbauten und Bal-
kone somit nur auf bis zu 3;82,00 m an die Stral3e heranrticken, was heute einem gangigen
Abstand zwischen Bebauung und StraR3enflachen entspricht.
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Ebenfalls angepasst wird die maximale Trauf- und die Gebaudehohe in § 10 Abs. 3. Diese
werden im Plangebiet auf eine Wert von 5,5 m und auf einen Wert von 8,0 m gelegt. Die ma-
ximale Traufhdéhe darf zur Errichtung von Dachgauben durch diese Dachaufbauten nochmals
um bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

Gemessen wird die Trauf- und Gebaudehdhe ab Oberkante der dem Grundstiick zugehori-
gen ErschlieBungsstralle in der Mitte des Gebaudes auf der gemeinsamen Grenze zwischen
StraRenflache und Baugrundstiick.

Hierdurch kann ein weiteres Vollgeschoss und damit weiterer Wohnraum im Dachgeschoss
errichtet werden und somit eine Nachverdichtung im Bestand realisiert werden.

Auch angepasst werden die méglichen Dachformen auf dem Plangebiet fir die untergeord-
neten Gebaudeteile. Hier wird das Flachdach und die flach geneigten Dacher hinzugefiigt,
sodass die Bauherren mehr Gestaltungsspielraum fir zukinftige Bauvorhaben im Bereich
der untergeordneten Gebaudeteile haben. Dementsprechend wird auch die mégliche Dach-
neigung fur diese Gebaudeteile an die Flachdacher angepasst und wird zukiinftig einen Be-
reich von 0 bis 15 Grad abdecken. Die Dachflachen diirfen dabei eine Flache von 30 % der
Gesamtdachflache der Hauptgebaude nicht (iberschreiten, sodass diese dem Hauptdach
weiterhin untergeordnet sind.

Die Dacher der Hauptgebaude kénnen im Sinne einer groReren Flexibilitat fir die Bauherren
eine Dachneigung von 20 - 48 Grad, je nach Nutzungsschablone aufweisen.

5.26.3 Verkehr
52.16.3.1 Anschluss an Hauptverkehrsstrallen

Das Plangebiet wird an die Georg-Neumaier-Strafl3e angeschlossen.

5.36.4 Technische Infrastruktur
5316.4.1 Energie- und Wéarmeversorgung

Das Plangebiet wird tUber die Versorgungsanlagen der Georg-Neumaier-Stral3e versorgt.

53:26.4.2 Wasser
Das Plangebiet wird tber die Wasserleitung der Georg-Neumaier-Stral3e versorgt.

5336.4.3 Entwasserung

Schmutzwasserbeseitiqung

Das Plangebiet wird Gber den Schmutzwasserkanal in der Georg-Neumaier-Stral3e entwas-
sert.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Plangebiet wird Gber den Regenwasserkanal in der Georg-Neumaier-Strafl3e entwassert.

5346.4.4 Telekommunikation

Das Plangebiet wird Uber die Telekommunikationsinfrastruktur in der Georg-Neumaier-
Stral3e versorgt.
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5-46.5 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Durch die Erhohung der Uberschreitungsmaéglichkeit der Baugrenzen mit An-, Vorbauten und
Balkonen werden keine klimarelevanten Anderungen und Bebauungen ermdglicht, sodass
sich an der bereits bestehenden Situation vor Ort nichts Wesentliches &ndern wird.

Zusatzliche Beitrage fir den Klimaschutz kdnnen durch eine energiesparende und klima-
schonende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

556.6_Umweltbelange

Die Grundstiicke sind bereits zum GroRteil bebaut. Daher hat die durch die Anderung ermog-
lichte Erweiterungsmaoglichkeit an den bereits bestehenden Gebauden keine erhebliche Aus-
wirkung auf die Natur und Umwelt im Geltungsbereich. Durch die An-, Vorbauten und Bal-
kone wird keine grof3flachige zusatzliche Versiegelung des Grund und Bodens notwendig
sein.

Durch die Arbeiten auf dem Grundsttick werden ebenfalls keine Verbotstatbestidnde nach

8 44 BNatSchG hervorgerufen. Die Freiflachen werden weiterhin als Hausgarten genutzt.
Hierdurch fehlen Habitatstrukturen streng oder besonders geschiitzter Arten im Bereich des
Grundstuicks.

Fur die Bautétigkeiten an den jeweiligen Gebauden sind dann entsprechende Begutachtun-
gen im Zuge der einzelnen Baugenehmigungsverfahren vorzuweisen und durchzufiihren.
Vor allem sind hier die geb&udebrutenden Vogelarten und die Fledermausarten zu bertick-
sichtigen.

6.7. __Auswirkungen

6-47.1 Auswirkungen auf ausgelbte Nutzungen

Die bisherige Nutzung des Plangebietes als Wohnbaugrundstiick bleibt weiterhin bestehen.

627.2 Verkehr

Durch das Plangebiet wird es zu keinen nennenswerten Veranderungen der verkehrlichen
Situation in der ndheren Umgebung kommen, da der Grof3teil der Fahrzeuge in der eigenen
Tiefgarage abgestellt werden kann. Im Verkehrsbereich wird dadurch kein Platz durch das
Abstellen der Fahrzeuge beansprucht.

6-37.3 Ver-und Entsorgung
63-17.3.1 Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Die Kapazitat der Kanalisation ist fir den Anschluss von neun zusatzlichen Wohneinheiten
ausreichend. Der Anschluss erfolgt Uber die Entwasserungskanale in der Georg-Neumaier-
Stral3e.
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6:327.3.2 Trinkwasser

Die Kapazitat der Wasserversorgung ist fir den Anschluss von neun Wohneinheiten ausrei-
chend. Der Anschluss der Trinkwasserversorgung an das Leitungsnetz erfolgt Uber die
Georg-Neumaier-Stral3e.

6-337.3.3 Gasversorgung

Eine Versorgung mit Gas ist aufgrund des Fehlens einer Gasversorgungsinfrastruktur nicht
maoglich.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

+48.1 _Planungsrecht
Es ist vorgesehen, die 6. Anderung Anfang des Jahres 2024 zur Rechtskraft zu bringen.

Hofstetten, ......coceeevvveeieeeeennn, Lauf, 06.12.2023 Ro-la
||
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